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CARTA DEL PRESIDENTE Salvador Díez Lloris
— Presidente

D. MANUEL ROBERTO ENGUÍDANOS: PUNTO Y SEGUIDO

En los casi 40 años de historia 
democrática de nuestro país, 
han llegado al Congreso de los 
Diputados más de 60 Iniciativas 
Legislativas Populares. Por dife-
rentes motivos, la práctica tota-
lidad quedaron en un mero in-
tento. Esto da mayor relevancia 
al gran logro de los Administra-
dores de Fincas, que consegui-
mos presentar la única ILP que 
culminó con éxito su tramita-
ción y fue finalmente aprobada 
por unanimidad, además, en el 
Parlamento.  Solo el trabajo rea-
lizado por muchas personas per-
mitió alcanzar este objetivo. 

En aquellos días, era Presidente 
del Consejo General D. Manuel 
Roberto Enguídanos quien aca-
ba de dejarnos. Él supo liderar 
con gran entusiasmo aquel pro-
yecto, para lo que fue necesario 
escuchar las ideas, buscar los apo-
yos, encontrar los medios, rodear-
se de los mejores y, en definitiva, 
encontrar la forma de superar to-
das las dificultades para lograr la 
meta deseada.

En muchas ocasiones, todos ten-
demos a pensar que uno de los se-
cretos del éxito consiste en “estar 
en el sitio justo, en el momento 
adecuado”. Pero nos engañamos, 
porque el éxito así alcanzado no 
deja de ser lo mismo que ganar a 
la lotería: solo es fruto del azar.

El verdadero éxito nace del es-
fuerzo. Y ese es el gran valor de 
nuestro Presidente de Honor. 
Cuando alguien tiene capacidad 
y voluntad, da igual el momento 
y el lugar. D. Manuel Roberto 
Enguídanos lideró algunos de 
los mejores episodios de nuestra 
historia como colectivo profesio-
nal. Entre todos, destaca espe-
cialmente por su gran relevancia 
la Iniciativa Legislativa Popular 
que concluyó, como todos sabe-
mos, con una reforma de la Ley 
de Propiedad Horizontal que trajo 
grandes mejoras para todos, pero 
fundamentalmente para el con-
junto de la sociedad.

Es un hecho que se alcanzaron los 
objetivos. Pero no fue por la ca-
sualidad, ni por haber estado aquí 
o allá, en este u otro instante. Al 
contrario, sus éxitos (que son los 
nuestros) fueron la consecuencia 
de las largas horas dedicadas a 
trabajar por los demás intensa y 
desinteresadamente.

Además de esta capacidad de li-
derazgo, D. Manuel tenía verda-
dero interés por aprender. Incluso 
alcanzada una edad avanzada se-
guía aprendiendo de todo y todos 
los que le rodeaban lo cual, uni-
do a su experiencia, le convirtió 
en un gran conocedor de nuestra 
profesión y nuestras institucio-
nes.

La mayor parte de nuestros con-
flictos tienen su origen en pro-
blemas de comunicación. Y la 
capacidad de D. Manuel Rober-
to para comunicar era realmente 
envidiable. No necesitaba prepa-
rar ninguna intervención porque 
tenía un don natural para expre-
sar sus ideas de manera clara y 
sencilla. Y con total naturalidad 
conseguía conectar con cualquier 
auditorio y que éste comprendie-
ra sus mensajes. Esta cualidad le 
permitió ser especialmente que-
rido por todos los colegiados que 
tuvimos la suerte de conocerlo.

Pero junto a sus reconocidas ca-
pacidades profesionales, a D. Ma-
nuel Roberto le adornaba una 
inteligencia emocional y una em-
patía personal que seducían. Hay 
que nacer con esas aptitudes, eso 
es cierto, y él las tenía y, sobre 
todo, las compartía, logrando así el 
aprecio y la admiración de todos.

Dijo Robespierre que “la muerte 
es el principio de la inmortalidad”. 
Los Administradores de Fincas le 
vamos a añorar, pero sabemos que 
D. Manuel estará siempre entre 
nosotros. Su pérdida no es un pun-
to final. Con nosotros seguirá su 
obra; nos guiará su ejemplo y siem-
pre permanecerán él y su eterna 
sonrisa en nuestra memoria. 

Gracias, Manolo. 
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ENCUENTRO

XVI ENCUENTRO 
NACIONAL DE 

ADMINISTRADORES 
DE FINCAS

NO IMAGINES… 
¡VÍVELO!

Llanos Navarro, Portavoz del Gobierno Municipal 
y Teniente de Alcalde: “Los Administradores de
 Fincas Colegiados, profesionales imprescindibles”
 

Organizado por el Colegio 
Territorial de Albacete y Cuenca 
y promovido por el CGCAFE, se 
ha celebrado el XVI Encuentro 
Nacional de Administradores de 
Fincas en la ciudad de Albacete, 
durante los días 25 a 27 de mayo. 
“No imagines… ¡Vívelo!”, ha sido 
el lema de un Encuentro donde la 
actualidad profesional y el papel 
de la mujer en la administración 
de fincas han sido los ejes que 
han propiciado unas jornadas 
innovadoras y dinámicas.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista
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estamos trabajando en varias iniciativas para 
adaptarnos a las nuevas exigencias de la sociedad 
y aportando otras soluciones necesarias para el 
futuro”.

Entre las nuevas iniciativas profesionales, Díez se-
ñalo la creación de una Certificación Profesional 
que reconocerá la formación del Administrador de 
Fincas Colegiado que asista a los distintos cursos 
formativos que se ofrezcan presenciales o vía onli-
ne a través de la Plataforma del CGCAFE Aula Co-
legial. “Otra aspiración sobre la que trabajamos es 
una Plataforma Informática exclusiva para Ad-
ministradores de Fincas Colegiados para cumplir 
con la obligatoriedad de recibir las notificaciones 
electrónicas y poder gestionar con profesionalidad 
y rapidez estas certificaciones”, concluyó Salva-
dor Díez.

Llanos Játiva, presidenta del Colegio de Albacete 
y Cuenca, tras agradecer la asistencia de colegia-
dos y acompañantes, explicó cómo se había enfo-
cado el Encuentro con la idea “No imagines… ¡Ví-
velo!: “Hemos diseñado un programa formativo 
que esperamos que sea interesante y que os ayude 
día a día. Nuestros ponentes han trabajado inten-
samente sobre los distintos temas, sin olvidarnos 
de la parte solidaria de nuestra profesión colabo-
rando con la Fundación Vicente Ferrer para la 
construcción de viviendas en India”, explicó Lla-
nos Játiva.

El XVI ENAF fue inaugurado por Llanos 
Navarro, portavoz del Gobierno Muni-
cipal y Teniente de Alcalde, quién desta-
có, tras dar la bienvenida a los asistentes, 

que ”los Administradores de Fincas Colegiados 
son unos profesionales imprescindibles en la 
implantación de las políticas de vivienda muni-
cipales, y agradezco que hayan escogido nuestra 
ciudad, Albacete, para celebrar este Encuentro 
profesional”.

El director general de los Registros y del Notaria-
do del Ministerio de Justicia, Francisco Javier 
Gómez Gálligo, resaltó el papel de los Adminis-
tradores de Fincas Colegiados en el ámbito de la 
mediación, y puso de relieve que ”valoramos muy 
positivamente las iniciativas presentadas por los 
Administradores de Fincas Colegiados para mejo-
rar, entre otras, la Ley de Propiedad Horizontal, 
y en base a ellas hemos fomentado temas tan im-
portantes como la personalidad jurídica de las co-
munidades de propietarios”. Finalizó animando a 
los Administradores de Fincas Colegiados a seguir 
con una política proactiva que siga propiciando, 
entre otras cuestiones, que los litigios inmobilia-
rios sean tan escasos en la vía judicial.

“Soy partidario de mirar siempre hacia el futuro”. 
Con estas palabras inició Salvador Díez, presi-
dente del CGCAFE, su intervención, y subrayó 
“que los Administradores de Fincas Colegiados 

Llanos Játiva, Llanos Navarro, 
Francisco José Gómez Gálligo y 
Salvador Díez.
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Raúl Abad Morrón, director de Property & Faci-
lity Management de la Escuela de la Edificación, 
inició su intervención relacionando las distintas 
normativas existentes, tanto estatales como au-
tonómicas, para la conservación y mantenimien-
to de los edificios. “El propietario está obligado –
manifestó-, a llevar un plan de mantenimiento del 
edificio, registrando las obras que se han realizado 
y las operaciones de mantenimiento, entre otros”.

Analizó el ponente las 
distintas tipologías 
de edificios actual-
mente en el mercado 
en función de los pro-
pietarios y de los obje-
tivos que se persigan. 
Hay supuestos en los 
que interesa fomentar 
y potenciar la conser-
vación, seguridad y 

mantenimiento del edificio como un valor funda-
mental. Pero existen otros, según Abad Morrón, 
“cuyo objetivo final es el alquiler, como los casos de 
fondos de inversión, y potenciar aspectos que mejo-
ren la edificación de cara al alquiler, siempre sin ol-
vidar, lógicamente, la seguridad y mantenimiento 
del edificio. Se ha de obtener un programa concreto 
para cada caso concreto, pero siempre mantenien-
do el edificio para que no se devalúe y garantizan-
do la seguridad de sus propietarios o inquilinos”.

NUEVO CÓDIGO 
DEONTOLÓGICO

“Tras los esfuerzos realizados por los Administra-
dores de Fincas Colegiados en defensa de las or-

ENCUENTRO

…TAMBIÉN TRATAMOS EN EL XVII ENAF:

“Mantenimiento de edificios”
ganizaciones colegiales, había que dar un paso 
adelante en el compromiso que tenemos con los 
ciudadanos en la gestión de nuestra profesión y 
aprobar nuestro Código Deontológico”. Con es-
tas palabras inició Anabel Miró,  asesora jurídi-
ca del Colegio de Barcelona y Lérida, una po-
nencia de la máxima actualidad.

Para Agustín Domingo Moratalla, profesor 
acreditado para catedrático de Filosofía Moral y 
Política en la Univer-
sidad de Valencia y 
director de la Univer-
sidad Internacional 
Menéndez y Pelayo, 
“cuando una profe-
sión es consciente de 
la responsabilidad so-
cial que tiene, elabora 
un Código y asume la 
responsabilidad que le 
exigen los ciudadanos, y 
este Código Deontológico es el indicativo de que se 
está a la altura de lo que los ciudadanos piden pro-
fesionalmente”.

Agustín Domingo finalizó su intervención mani-
festando que los Administradores de Fincas han 
de generar un relato profesional, construyendo 
una cultura de las buenas prácticas dentro de la 
profesión y transmitiéndolas a las siguientes gene-
raciones de profesionales. 

Francisco José Arnaldos Jiménez, presidente 
de la Comisión Deontológica y Disciplinaria 
del Colegio de Administradores de Fincas de 
Valencia y Castellón, explicó los objetivos del 
Código Deontológico Profesional de los Adminis-

Raúl Abad Morón

Agustín Domingo Moratalla
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ENCUENTRO

tradores de Fincas Colegiados, y manifestó que “es 
un Código nuestro, para nosotros y para nuestros 
clientes, que vean que cumplimos con aquellas 
normas que creamos, por lo que ha de ser una nor-
ma viva, no un papel mojado”.

Entre los objetivos destacó la buena práctica como 

sello de calidad profesional, proteger los intereses 
de consumidores y usuarios y promover y proteger 
los intereses legítimos de nuestros clientes. Res-
pecto a la actuación que se debe de seguir con los 
compañeros/as, Arnaldos destacó “que ha de ser 
una relación marcada por el respeto,  la cortesía 
y la lealtad en la competencia profesional”.

PREGUNTAS Y RESPUESTAS 
SOBRE LA LPH

¿Qué se ha respondido a las distintas cuestiones 
planteadas sobre los artículos más polémicos de 
la Ley de Propiedad Horizontal? Han respondido a 
ello Gonzalo Sancho Cerdá - Magistrado-Juez del 
Juzgado de 1ª Instancia de Torrent-; Miguel Ángel 
Larrosa Amante - Presidente de la Audiencia Pro-
vincial de Murcia-; Cesar Monsalve Argandoña 
-Presidente de la Audiencia Provincial de Albace-
te- y Vicente Magro Servet - Magistrado de la Au-
diencia Provincial de Madrid- 

Francisco José Arnaldos
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•	 Recargos morosos: Los intereses no podrán te-
ner carácter retroactivo, y habrá de ser acordado 
en Junta de Propietarios por mayoría simple. No 
podemos imponerlo sobre el importe de las de-
rramas extraordinarias y lo razonable es un 
interés legal como recargo. 

•	 Instalación infraestructuras servicios artí-
culos 17.1 LPH: Están obligados al pago los pro-
pietarios que votan sí. No están obligados a con-
tribuir los propietarios que se abstuvieron y los 
ausentes que, una vez recibido el acta no la im-
pugnan judicialmente. Tampoco están obligados 
al pago los propietarios morosos que no tienen 
derecho al voto.

•	 Punto recarga vehículos eléctricos: La comu-
nidad no puede negar esta instalación, pero sí 
puede exigir el pago de los gastos de la instala-
ción y consumo eléctrico que se derive de este 
punto de recarga.

•	 Instalación ascensores para accesibilidad: 
Se puede acordar que el importe a pagar por los 
propietarios de pisos sea mayor en función de la 
altura, según una sentencia del Tribunal Supre-
mo. Es ajustado a derecho una derrama mayor en 
proporción a la altura.

LA FELICIDAD EN EL 
TRABAJO

¿Sois felices en vuestros trabajos? Con esta pre-

gunta inició su ponencia María Jesús Álava, li-
cenciada en psicología, y explicó que la gestión 
del tiempo es clave para ejercer una profesión 
tan compleja como la del Administrador de Fincas 
Colegiado. Pero también ofreció unas claves fun-
damentales que ayudarían a mejorar esta gestión 
y compatibilizar la vida familiar y laboral. Y son: 

•	 No es una profesión monótona y generamos 
felicidad cuando resolvemos problemas im-
portantes.

•	 Trabajamos directamente con las personas, la 
mayor fuente de satisfacción y también  el ma-
yor nivel de riesgo, No debemos ser vulnera-
bles a las opiniones de los demás.

•	 No vivir las contrariedades como tragedias. Las 
dificultades son oportunidades la mayoría de 
las veces.

•	 Aprender a decir no y trabajo en equipo.

En su intervención final recomendó “no expresar 
todo lo que pensamos, porque llega un momento 
en que se dice lo que no conviene, se hace lo que 
no se debe, y se juzga lo que no se ve. Pon tu ce-
rebro en funcionamiento antes que tu lengua en 
movimiento”.

ENCUENTRO

Gonzalo Sancho, Miguel Á. Larrosa, Cesar Monsalve y Vicente 
Magro.

Mª Jesús Álava
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ENCUENTRO

!
PRESENTACIÓN DE LA 
PLATAFORMA TECNOLÓGICA Y 
AULA COLEGIAL
La Plataforma Tecnológica fue presenta-
da por Manuela Julia Martínez Torres 
y Pepe Gutiérrez, presidenta del Colegio 
de Administradores de Fincas de Madrid y 
coordinadora de la Comisión de la Platafor-
ma, y miembro de esta Comisión, respec-
tivamente. En la presentación informaron 
que esta Plataforma es exclusivamente 
para Administradores de Fincas Colegia-
dos, y que están trabajando, conjuntamente, 
con empresas del sector tecnológico y con 
los proveedores de los Administradores de 
Fincas Colegiados para que sea una herra-
mienta útil y solvente los problemas con 
los que actualmente se encuentran los pro-
fesionales de la administración de fincas.

Manuela Julia Martínez y Pepe Gutiérrez explicaron que, además, será una herramienta pro-
fesional que dará un gran valor social a nuestra profesión, facilitando el trabajo y la interco-
municación con nuestros proveedores en una Plataforma Tecnológica de la máxima seguridad.

¿Y cómo funciona el AULA COLEGIAL?

Lo explicaron Mariano Hervás y Alejandro Llorens, coordinador y portavoz de Aula Colegial, 
respectivamente. Aula Colegial es una Plataforma de Formación online para los Administrado-
res de Fincas Colegiados que no puedan asistir presencialmente a los cursos, puedan formarse 
a través de Aula Colegial registrándose en la página web del CGCAFE –www.cgcafe.org-, desde 
donde pueden acceder a esta Plataforma.

Para Hervás, “la formación mejora la percepción personal, generando más seguridad profe-
sional a la hora de resolver cualquier problema. Más formación, más conocimientos, y además, 
nos enseña a innovar para rentabilizar nuestro tiempo, que es el único modo de generar más 
riqueza mejorando el reconocimiento profesional”. 

Pepe Gutiérrez, Manuela Julia Martínez, Mariano 
Hervás, Alejandro Llorens y David Grau.
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JORNADA DE LA MUJER ADMINISTRADORA

El AYER Y EL HOY

“Hemos trabajado 
mucho por esta pro-
fesión. Las mujeres 
no teníamos recono-

cidos muchos derechos en 
los años 70: pasábamos de 
la voluntad paterna a la del 
marido. En esta situación,  
cuándo murió mi padre per-
dimos el 50% de los clientes. 
Hemos conseguido, actual-
mente, crear una empresa 
firmemente consolidada y 
exclusivamente de muje-
res”. Son palabras de Joana 
Amat, del Colegio de Barce-
lona-Lérida, quien esbozó 
una historia de superación continúa y lucha por 
la igualdad de derechos de las mujeres profesio-

nales de aquellos años.

Berta Notario también cuenta una 
historia de superación profesional. 
Administradora de Fincas en la 
ciudad de Lorca, vivió el terremo-
to del año 2011 y toda la tragedia 
personal y colectiva que sobrevi-
no. “Muchas familias perdieron sus 
viviendas, y algunos compañeros/
as sus oficinas. Fue empezar de 
nuevo –explica Notario- y tras el 
trabajo realizado durante años, re-
saltaría tres cosas: el respeto que 
tengo por mi profesionalidad y la 
de mis compañeros, porque fuimos 
capaces de crear un protocolo de 

actuación que funcionó; la segunda, que nos conver-
timos en el nexo de unión entre otros profesiona-

ENCUENTRO

 Geles Simarro,  Berta Notario, Joana 
Amat y Marta Fernández.
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ENCUENTRO

les, las instituciones públicas y los ciudadanos 
para reconstruir sus edificios y su ciudad, y la ter-
cera, que nos sentimos totalmente respaldados por 
nuestro Colegio y por el Consejo General”.

Tras la intervención de Amat y Notario, se deba-
tió en una Mesa Redonda los aspectos fundamen-
tales de la profesión actuales y de futuro, en las que 
intervinieron, además de las ponentes, María Ju-
lia Martínez –presidenta del Colegio de Madrid; 
Llanos Játiva –presidenta del Colegio Albacete y 
Cuenca-; Mercedes Romero –presidenta del Co-
legio de Córdoba-; Carmen Suárez –presidenta 
del Colegio de Tenerife-; Rosario Molina –presi-
denta del Colegio de Las Palmas-, y Mª Rosa He-
rráez -presidenta de Ávila-.

CONFLICTOS VECINALES

“El ruido diferencia a los españoles del resto de 
Europa. Es algo exclusivo de España” Con estas 
palabras inició su intervención Ana Bozalongo, 
asesora jurídica del Colegio de Tarragona, que 
continuo indicando que “dos tercios de los españo-
les han  tenido alguna disputa con sus vecinos en 
alguna ocasión, generando importantes problemas 
de convivencia. Los problemas no derivan solo de 
las relaciones personales, sino de la realización de 
actividades molestas para un vecino o la comuni-
dad en general”.

Finalizó su intervención recomendando que, ante el 
aumento de los ruidos en pisos de alquiler turístico, 
sería necesario que en los contratos de arrendamien-

to se incluyera una clausula indicando las consecuen-
cias de este tipo de actuaciones, que podrían conlle-
var la rescisión del contrato de arrendamiento.

UN PASEO POR EUROPA

Los Administradores de Fincas Colegiados, a tra-
vés del CGCCAFE, forman parte de la Confedera-
ción Europea de Profesiones Inmobiliarias –CEPI-, 
desde sus comienzos en 1998. “El objetivo –explicó 
Estibaliz Ibeas, delegada del CGCAFE para Re-
laciones Internacionales-, es representar y de-
fender  a los profesionales inmobiliarios ente los 
organismos europeos, teniendo en cuenta los inte-
reses de los consumidores”.

Aunque la regulación de las profesiones y el sec-
tor inmobiliario es competencia de cada estado 
miembro de la Unión Europea, sus normas “nos 
afectan a todos los profesionales muy directa-
mente y, actualmente, están muy interesados en 
la desregulación de las profesiones liberales. 
Por eso debemos tener el objetivo de ser una voz 
común y representativa del sector inmobiliario, 
contribuyendo a su desarrollo, sirviendo al interés 
común de las organizaciones miembros y  dando 
un mayor valor a las profesiones en beneficios de 
los ciudadanos”.

¿DESPACHO O EMPRESA? 

Para Carmela Lavandeira, vicepresidenta 1ª 
del Colegio de Galicia, es fundamental transmi-
tir, entre los profesionales,  la distintas experien-
cias en la puesta en marcha y transformación 
de los despachos profesionales, porque compartir 
conocimientos e iniciativas lleva a que los Admi-

Llanos Játiva, Rosario Molina, Mercedes Romero, Maria Julia 
Martínez, Carmen Suárez y María Rosa Herráez.

Geles Simarro, Ana Bozalongo, Carmela Lavanderia y Estibaliz 
Ibeas.
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ENCUENTRO

!
El CGCAFE e IVNOSYS presentan CAFirma para 

gestionar certificados y notificaciones electrónicas de 
forma ágil y centralizada

Con el objetivo no solo de facilitar la labor profesional de los Administradores de Fincas Cole-
giados, sino también fomentar la máxima colaboración con las Administraciones Públicas y 
aplicar, del modo más efectivo, eficiente y con un coste muy bajo, la Ley 39/2015, de 1 de octubre, 
del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas, y la Ley 40/2015, 
de 1 de octubre, de Régimen Jurídico del Sector Público, que establecen el uso de medios elec-
trónicos como único sistema para que la Comunidad de Propietarios se relacione con las Admi-
nistraciones Públicas.
Los Administradores de Fincas Colegiados podrán obtener un Certificado Digital propio para 
comenzar a operar con el de sus clientes a través de CAFirma, sin necesidad de desplazamien-
tos, accediendo y cumplimentando el formulario de solicitud disponible en la Plataforma y ad-
juntando la documentación requerida. Posteriormente, el profesional tendrá la posibilidad de 
obtener certificados de representación de cada una de las comunidades de propietarios ad-
ministradas, también de forma telemática. En este caso, se requerirá la certificación digital 
del acuerdo de la Junta de Propietarios, que se adjuntará en la misma Plataforma de forma 
sencilla, para que el Administrador de Fincas Colegiado pueda empezar a gestionar las notifica-
ciones de las Administraciones Públicas.
Puedes acceder a la Plataforma CAFirma desde aquí: www.cafirma.com/

nistradores de Fincas Colegiados crezcan y se de-
sarrollen del modo más óptimo posible.

Lavandeira explicó cómo ha ido haciendo crecer 
su despacho transformándolo en una empresa. 
“Tenemos que diversificar nuestro campo de ac-
ción profesional, ofreciendo nuevos servicios a los 
clientes que ya tenemos o a otros que puedan lle-
gar a serlo, asesorándoles en muy diversos temas. 
No todo ha de ser Propiedad Horizontal y Arren-
damientos Urbanos”, matizó Lavandeira.

SOCIOLOGíA DE LOS 
CONFLICTOS

¿Existen los mismos problemas vecinales en Cuba 
y España? Para la profesora de Universidad en 
Cuba Marta Fernández,  sí. 

Analizó  el importante papel profesional que la 
mujer desarrolla en Cuba, y a continuación expli-
có que, pese a que las legislaciones en materia de 
vivienda son muy diferentes en España y en Cuba, 
sí que existe una similitud en cuanto a los proble-
mas que se producen en los edificios derivados de 
la convivencia. “Mi conocimiento de la profesión 
en España se produjo – informó Fernández- cuan-
do comencé a buscar respuestas sociológicas a 
los problemas que se generaban por la conviven-
cia de los vecinos en mi país. Analicé distintos es-
tudios sobre España, y concluí que los problemas 
convivenciales eran prácticamente iguales”.

Al igual que los conflictos que se producen son si-
milares, también lo son las respuestas para inten-
tar solventarlos. “Aparte de la vía judicial, clara-
mente se solucionarán con profesionales que usen 
el diálogo y el conocimiento para resolver los con-
flictos, como sucede en España, y en esta línea es-
tamos trabajando en Cuba”, manifestó Marta Fer-
nández.
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IN MEMORIAN

Manuel Roberto Enguídanos, elogio 
a un gran profesional 

CONSEJO GENERAL

Manuel Roberto Enguídanos fa-
lleció en su ciudad, Valencia, el pa-
sado día 28 de mayo. Una frase defi-
niría toda su vida personal y laboral, 
y que repetía a todos los profesiona-
les con los que compartió tantos mo-
mentos a lo largo de su vida: “Para 
ser un buen profesional, hay que 
ser también buena persona, por-
que los Administradores de Fincas 
realizamos nuestro trabajo con fami-
lias de muy diverso origen social y económico de 
los que conocemos su día a día, de los que nos pre-
ocupamos para que su hogar, su vivienda y su edifi-
cio esté en las mejores condiciones para habitarlo”.

Manuel Roberto fue presidente del Colegio de 
Administradores de Fincas de Valencia y Cas-
tellón y del Consejo General de Colegios de 
Administradores de Fincas, y era Miembro de 
Honor, en reconocimiento a todo su legado profe-
sional, tanto del Colegio como del Consejo General.

Comenzó como Administrador de Fincas en el año 
1946, permaneciendo en activo hasta hace unos po-
cos años. En todo este tiempo ha participado en jor-
nadas profesionales, encuentros y congresos y, 
colaboró con sus artículos en la Revista del Consejo 
General y en distintos medios de comunicación.  

Durante su presidencia en el Consejo General, en-
cabezó la Iniciativa Legislativa Popular para lu-
char contra la morosidad en las comunidades de 
propietarios mediante la reforma de la Ley de Pro-
piedad Horizontal. Al día de hoy, ha sido la única 

Iniciativa Legislativa Popu-
lar aprobada por el Congre-
so de los Diputados, y por 
unanimidad, en el año 1999.

Esta Iniciativa Legislativa Po-
pular supuso un gran paso en 
la lucha contra la morosidad 
de los propietarios al negárse-
les el voto en las juntas, pero 
también para facilitar acuer-

dos que ya no requerían de la unanimidad, como 
por ejemplo, la instalación de ascensores. Fue este 
también un importante punto de partida para que 
el derecho a la accesibilidad se fuera cumplien-
do, y al día de hoy, se han instalado más de 24.000 
ascensores en edificios que carecían de él, una gran 
parte de ellos habitados por personas mayores.

Los Administradores de Fincas Colegiados que 
asistieron al Congreso celebrado en San Sebastián 
y organizado por el Colegio de Administradores 
de Fincas de Guipúzcoa y Álava,  recordarán una 
entrañable anécdota que protagonizó. Estaba en el 
acto de apertura con el Alcalde de San Sebastián, 
entre otros, y sonó su móvil. Lo descolgó tranquila-
mente, habló con la persona que le había llamado 
y cuando terminó, ante un auditorio expectante, 
dijo: “Disculpadme, era la Ministra de Fomento, 
que llega unos minutos tarde”. Recibió, por ello, 
una gran ovación. Y fue así porque Manuel Rober-
to siempre miraba con los ojos y la sonrisa de 
un amigo.

Descanse en Paz
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Comisión de Justicia Congreso: 
propuestas sobre ocupación ilegal 
de viviendas

CONSEJO GENERAL

El presidente del Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Barce-
lona y Lérida y vicepresidente 1º 
del Consejo General de Colegios 
de Administradores de Fincas, 
Enrique Vendrell, ha participa-
do, en representación de los Ad-
ministradores de Fincas Colegia-
dos, en la Comisión de Justicia 
del Congreso para analizar la 
problemática de la ocupación ilegal de viviendas 
en el momento en que se está tramitando la refor-
ma de la Ley de Enjuiciamiento Civil que tiene 
por objeto agilizar el proceso de recuperación de 
las fincas ocupadas ilegalmente. Ante esta Comi-
sión, analizó los problemas más importantes que 
los Administradores de Fincas Colegiados han de-
tectado y sus posibles soluciones.

Además de las consecuencias morales y económi-
cas de la ocupación para el titular afectado, para 
Enrique Vendrell los propietarios del edificio “se 
encuentran desamparados, pero no solo por la se-
guridad de la finca y de sus ocupantes, sino tam-
bién por la falta de atención y cuidado de los ele-
mentos comunes, por las molestias por ruidos o 

entradas y salidas descontro-
ladas de personas, y por el en-
ganche ilegal a los suministros 
de luz, agua y gas  de la Comu-
nidad que pueden generar, entre 
otros riesgos, incendios”.

Para Vendrell, son perfecta-
mente compatibles los derechos 
constitucionales de los artículos 

79 y 33 de la Constitución Española, y son  las Ad-
ministraciones Públicas las que han de promover 
y hacer posible  el derecho constitucional a una 
vivienda digna para los ciudadanos, acometiendo 
las políticas sociales necesarias para que las perso-
nas que lo necesiten puedan acceder a la misma, 
pero al mismo tiempo debe proteger a la inmensa 
mayoría de las personas que han accedido legal-
mente a ellas  y garantizarles el respeto a su legíti-
mo derecho de propiedad, haciendo que las leyes 
procesales resulten eficaces para evitar la apropia-
ción ilegitima y unilateral por parte de terceros.

Para ello es imprescindible la seguridad jurí-
dica y el respeto al Estado de Derecho, y la re-
forma de la Ley de Enjuiciamiento Civil ayudará 
a solucionar los problemas actualmente exis-
tentes y a impedir que resulte rentable  para las 
mafias la usurpación de viviendas en España, y 
desaconseje a los titulares afectados ceder ante 
aquellas y a la utilización de otras vías de hecho 
o de fuerza,  en lugar de la judicial o la policial,  
para verse resarcidos en sus derechos legítimos. 
Para Vendrell, “este es el cometido también 
de los Administradores de Fincas Colegiados 
y por ello defendemos esta reforma”.

 “Los propietarios del edificio “se en-
cuentran desamparados, pero no solo 

por la seguridad de la finca y de sus 
ocupantes, sino también por la falta de 

atención y cuidado de los elementos 
comunes”
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ENTREVISTA

FRANCISCO 
DE LA TORRE, 
alcalde de 
Málaga

“Hemos creado un nuevo 
servicio que llamamos 
Administrador de Fincas de 
Oficio y que está  pensado 
para atender las necesidades 
de las comunidades de 
propietarios con escasos 
recursos”.

ÁLVARO LÓPEZ MILLÁN
Departamento de Comunicación.
Colegio de Administradores de Fincas de Málaga 
y Melilla
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P: Recientemente se ha firmado un convenio 
que crea la figura del Administrador de Fincas 
de Oficio. ¿Por qué surge esta necesidad?

Precisamente el convencimiento sobre el papel de 
los Administradores de Fincas, y la experiencia 
recabada a lo largo de todos estos años con esta 
fructífera relación, es la que nos ha llevado a 
concretar un nuevo servicio que llamamos Admi-
nistrador de Fincas de Oficio y que está especial-
mente pensado para atender las necesidades de las 
comunidades de propietarios con escasos recur-
sos, y con el objetivo de que no se vean sin apoyo 
técnico para acogerse a la nueva convocatoria de 
Ayudas a la Rehabilitación de Edificios puesta 
en marcha por el Instituto Municipal de la Vi-

vienda (IMV), así como para que se puedan pre-
sentar a otras convocatorias públicas como las que 
realiza la comunidad autónoma.

¿Qué papel desempeñarán los Administrado-
res de Fincas de Oficio?

Como le he explicado, el IMV en esta nueva con-
vocatoria ha establecido una novedad para poten-
ciar las actuaciones de comunidades con menor 
poder adquisitivo, ya que uno de los requisitos a 
la hora de adjudicar las subvenciones va a primar 
las necesidades detectadas en el inmueble y la ca-
pacidad económica de los solicitantes. 

Por tanto, gracias al convenio con el Colegio de 

El alcalde de Málaga, Francisco de la Torre, considera que 
los Administradores de Fincas Colegiados y  “el Colegio 
de Administradores de Fincas de Málaga y Melilla son ejes 
fundamentales y necesarios en las relaciones entre las 
instituciones y los ciudadanos, que realizan, además, una 
auténtica labor de mediación en la gestión del día a día de 
las comunidades de vecinos.
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Administradores de Fincas de Málaga y Meli-
lla, el IMV subvencionará el 100% de los hono-
rarios de los Administradores de Fincas en comu-
nidades que no tengan constituida comunidad y 
se constate falta de recursos. Dicha subvención 
consiste en un año de administración de comu-
nidad y los honorarios de su constitución. El ob-
jetivo es facilitar que estas comunidades puedan 
presentarse a la convocatoria de subvenciones del 
Ayuntamiento.

¿Cree que es una figura exportable a otros mu-
nicipios?

Cada municipio tiene sus necesidades en este 
ámbito, pero no cabe duda que el modelo es ex-
portable ya que estamos convencidos que la ren-
tabilidad social del proyecto va a ser muy alta, 
circunstancia que nos satisface y nos amina a se-
guir en ese camino.

Además se han presentado las nuevas ayudas 
de rehabilitación de edificios a la que pueden 
acogerse comunidades de propietarios. ¿Qué 
características tiene esta convocatoria?

A la nueva convocatoria municipal de ayudas a la 
rehabilitación de edificios se destinará una par-
tida total de 3 millones de euros, y cabe destacar 
que crece un 25% el importe total de las mismas 
con respecto a la convocatoria anterior. Estas sub-
venciones se asignarán a actuaciones propuestas 
en base a cinco líneas específicas: Parcial Centro 
Histórico, Barriadas, y Rehabilitación Especial. 
Esta última se subdivide en tres ámbitos: para la 
reconstrucción de edificios que revitalicen alguna 
zona del Centro Histórico; para mejorar el estado 
estructural de inmuebles fuera del Centro Históri-
co; y la gran novedad de este año, para contribuir 
al aislamiento acústico de edificios de viviendas 
situados en zonas de riesgo donde se superan los 
65 decibelios según el Mapa Estratégico de Ruido 
de Málaga o en zonas de protección acústica es-
pecial. 

¿Considera que el resto de administraciones 
públicas deben apostar más por la rehabilita-
ción de edificios?

Siempre será de agradecer que las administracio-
nes que tienen competencias y financiación eu-
ropea para desarrollar estas políticas hagan su tra-
bajo y exista una buena colaboración institucional. 

“Se trabaja en tres ámbitos: problemas 
derivados del fenómeno hipotecario; 
desahucios derivados por impago de 
alquileres, y ocupaciones irregulares 

de viviendas”

Fernando Pastor, presidente de CAFMálaga, entrega la Biznaga malagueña 
a Francisco de la Torre, en reconocimiento a su colaboración con los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados.
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En ese empeño llevamos muchos años trabajando 
y sería deseable avanzar con mucha más rapidez 
para estar a la altura de las necesidades de los mu-
nicipios. En todo caso, pedimos la transferencia de 
esas competencias al Ayuntamiento. Siempre sere-
mos más eficaces y daremos respuesta más rápi-
da a las demandas.

Por otro lado los Administradores de Fincas Co-
legiados han colaborado para difundir campañas 
de información sobre la implantación de conta-
dores de agua individuales o el nuevo sistema de 
recogida de muebles en los barrios de Málaga. 

¿Están satisfechos con el resultado de esta co-
laboración?

Enlaza con los argumentos que le exponía al inicio 
de la entrevista. El papel de los Administradores de 
Fincas se ha demostrado tan necesario que debe 
ampliarse con imaginación para ayudar a la pues-
ta en marcha de muchas iniciativas de adminis-
traciones públicas que perciben la necesidad de 
contar con una intermediación con el vecino que 
será clave para el éxito del proyecto.

¿Qué garantías considera que tiene para una 
comunidad de propietarios contar con un Ad-
ministrador de Fincas Colegiado?

Es la garantía que nos da un Estado de derecho 
vertebrado con legalidad y eficacia trabajando en 
colaboración necesaria con los colegios oficiales 
de profesionales del país, que además deben cer-
tificar y asegurar el buen trabajo de sus colegia-
dos.

¿Qué labor realiza la Oficina de Derecho a la Vi-
vienda? ¿En qué medida pueden colaborar con 

la misma los Administradores de Fincas Cole-
giados?

El IMV crea la Oficina del Derecho a la Vivienda 
con objeto de atender las necesidades de los ciu-
dadanos que tienen problemas con el pago de su 
vivienda. Se trabaja en tres ámbitos: problemas de-
rivados del fenómeno hipotecario, desahucios 
derivados por impago de alquileres, y ocupacio-
nes irregulares de viviendas. 

En cada ámbito de actuación se trabaja siempre en 
la mediación con la entidad financiera para rees-
tructurar la deuda y evitar la ejecución hipotecaria, 
como en la gestión de una dación en pago como 
forma de resolver la deuda hipotecaria y un alquiler 
social en estos casos. En lo que respecta a la media-
ción, en caso de no poder pagar el alquiler, se loca-
liza al arrendador para gestionar la posibilidad de 
evitar el desahucio mediante un novedoso plan de 
ayudas al alquiler. Y en caso de las ocupaciones 
irregulares, éstas fundamentalmente en pisos de 
entidades financieras, se intenta conseguir de és-
tas un alquiler social o una salida pacífica del piso 
ocupado y que estas familias entren en el circuito o 
sistema normal de demandantes de vivienda.

¿Cómo valora la colaboración existente actual-
mente entre el Colegio de Administradores de 
Fincas de Málaga y Melilla y el Ayuntamiento 
de Málaga?

Nuestra relación es fluida, y de colaboración ple-
na y satisfactoria. Celebramos reuniones de for-
mación e información con los colegiados sobre 
las novedades en materia que son de su interés y 
se relacionan con el Ayuntamiento, como las con-
vocatorias de subvenciones a la rehabilitación o  la 
administración electrónica

“Gracias al convenio con el Colegio de Málaga y Melilla, se subvencionará el 100% 
de los honorarios de los Administradores de Fincas Colegiados en comunidades 

que no tengan constituida comunidad y se constate falta de recursos”
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Eliminación  
de barreras  
arquitectónicas:  
bajada  a cota 
cero del
ascensor

Los gastos derivados de 
obras para la eliminación de 
barreras arquitectónicas en 
los edificios, ya consistan en 
la instalación ex novo de un 
ascensor o de plataforma 
salva- escaleras, o bien, como 
en el caso de la sentencia 
objeto de comentario, la 
bajada a cota cero del 
ascensor, son fuente en los 
últimos años de conflictividad 
en las comunidades de 
propietarios, en particular 
a la hora de interpretar 
cláusulas estatutarias que 
exoneran de participar en 
determinados gastos a los 
bajos. 

JOSÉ ARTURO PÉREZ MIRALLES
Abogado. Doctor en Derecho 
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como la escalera o el ascensor del inmueble, sino 
el procurar o mejorar su accesibilidad, ya sea 
mediante la instalación de un ascensor ex novo, 
ya sea mediante la construcción de una rampa, 
ya mediante una plataforma elevadora, o, como 
en el caso de la sentencia comentada, a través de 
la bajada a cota cero del ascensor. Resolución 
ésta que precisamente lo que hace es distanciarse 
de las precedentes del mismo Tribunal Supremo 
que no aplicaban tales exenciones de participa-
ción en gastos de ascensor a casos como los aca-
bados de indicar bajo la argumentación de tratarse 
de obras de accesibilidad, indicando de forma 
incomprensible la resolución ahora comentada de 
noviembre de 2016 el tratarse éstos de situaciones 
diferentes. Así, el supuesto de instalación ex novo 
en la Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de oc-
tubre de 2010, o la instalación de plataforma ele-
vadora salva escaleras en la de 23 de abril de 2014.

NO IDENTIFICACIÓN DE 
GASTOS DE ACCESIBILIDAD 
CON GASTOS DE USO DEL 
ASCENSOR

El concepto o término “ascensor” entendemos que 
es el de “accesibilidad universal” que nos da Real 
Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, 
por el que se aprueba el Texto Refundido de la 
Ley General de derechos de las personas con 
discapacidad y de su inclusión social, y que lo 
define como “la condición que deben cumplir los 
entornos, procesos, bienes, productos y ser-
vicios, así como los objetos, instrumentos, herra-
mientas y dispositivos, para ser comprensibles, 
utilizables y practicables por todas las personas en 
condiciones de seguridad y comodidad y de la 
forma más autónoma y natural posible. Presupone 
la estrategia de «diseño universal o diseño para to-
das las personas», y se entiende sin perjuicio de los 
ajustes razonables que deban adoptarse.”
 
De forma que mientras el gasto relacionado con la 
“eliminación de barrera arquitectónica” persi-

La sentencia del Tribunal Supremo de 
11/2016, con fundamento en la doctrina 
jurisprudencial contenida en las prece-
dentes dictadas por el Alto Tribunal de 18 

de noviembre de 2009 ; 7 de junio 2011 ; 6 de mayo y 
3 de octubre de 2013, y 10 de febrero 2014, sobre in-
terpretación de las cláusulas estatutarias que 
contienen exoneraciones genéricas a locales en 
materia de contribución a los gastos de ascensor 
o escaleras, con apoyo en el no uso del servicio, 
viene a concluir que tales exoneraciones genéricas 
también son de aplicación a los supuestos de eli-
minación de barreras arquitectónicas consis-
tentes en bajada del ascensor a cota cero, supues-
to de hecho objeto de estudio, ya que, según refiere 
la sentencia, “comprenden tanto los gastos ordi-
narios como los extraordinarios, y tanto para la 
conservación y funcionamiento del ascensor, como 
de los precisos para la reforma o sustitución de este 
o de las escaleras que ya existen y que simplemen-
te se transforman para adecuarlas a una necesidad 
nueva, pues en ambos casos estamos ante unos lo-
cales que no tienen acceso al portal ni a la entrada 
ni tienen participación en uno ni en otro elemento 
y como tal están excluidos del coste supondría la 
reforma pretendida por la Comunidad”.

RAZONES PARA LA 
DISCREPANCIA

A continuación se indican las razones por las que 
discrepamos de la equiparación que realiza la 
sentencia entre los gastos del ascensor y los gas-
tos de eliminación de barreras arquitectóni-
cas y al entender, por nuestra parte, que el con-
cepto de gasto de reparación o conservación ya 
sea de “ascensor”, “escalera”, “zaguán”,  es un tipo 
o clase de gasto, bien ordinario, como la simple 
reparación ordinaria, bien extraordinario, como 
sería el caso de sustitución de maquinaría, cabi-
na, etcétera, que es distinto del de “eliminación 
de barrera arquitectónica”. Concepto este último 
que comprendería todos aquéllos supuestos en los 
que la finalidad no es la reparación o conserva-
ción ordinaria o extraordinaria de un elemento, 
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gue como finalidad una “condición”, la de que sea 
el “edificio accesible o practicable” por todas 
las personas, como calificativo que no existe y que 
busca alcanzarse en el concreto edificio, el gasto 
destinado al servicio de ascensor se reduce al co-
rrecto funcionamiento de un “aparato” ya exis-
tente. Y así, y de esta manera, mientras el gasto de 
ascensor, ordinario o extraordinario, está diri-
gido a que éste pueda seguir funcionando como lo 
venía haciendo, engrasando poleas o sustituyéndo-
las, de manera que de no hacer esas reparaciones 
el servicio dejaría de funcionar, el de eliminación 
de barreras tiene que ver con algo más que con ese 
correcto funcionamiento del servicio. 

Supone una innovación necesaria para alcanzar 
esa condición universal de accesibilidad y habi-
tabilidad para todas las personas, incluyendo a 
los discapacitados, que actualmente no tiene, sin 

que su no realización suponga, en principio, que 
el ascensor deje de funcionar por no reparar o 

!
Eliminación barreras 
arquitéctonicas
El gasto que tiene por objeto la eliminación de barreras arquitectónicas, ya sea mediante la 
instalación de un ascensor ex novo o su bajada a cota cero, ya sea mediante la construcción de 
una rampa, o mediante una plataforma elevadora “salva escaleras”, o de cualquier otra manera, 
no puede ni debe confundirse con aquéllos cuyo objeto es directamente la reparación, con-
servación o adaptación de las instalaciones o servicios del inmueble, como el zaguán la escale-
ra o los ascensores, que puedan estar aislada o individualmente necesitadas de forma ordinaria o 
extraordinaria de tales intervenciones “per se”,  por  no  funcionar  correctamente,  o  por  venir  
impuesto  por  razones  de seguridad relacionadas con este funcionamiento, es decir, directa-
mente vinculados con su uso.

Tanto  el  objeto  o  finalidad  de  las  obras  dirigidas  a  la  eliminación  de barreras arquitec-
tónicas, como es la adquisición por el edificio o inmueble de la condición de global, que afecta 
a múltiples elementos, y como instrumento de un fin propio, superior y distinto a todos ellos 
considerados en su individualidad y que constituye su fundamento social, a saber, la accesibi-
lidad universal para todo ciudadano, incluyendo a los discapacitados, hacen que no podamos 
compartir la identificación de estos gastos de eliminación de barreras arquitectónicas con los 
gastos de ascensor, tal y como hace, a nuestro modo de ver de forma errónea, la sentencia del 
Tribunal Supremo de 17 de noviembre de 2016.
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sustituir sus piezas. Otra cosa será la legislación 
vigente y los derechos de los discapacitados, 
con la posibilidad de accionar y hacerlos valer ju-
dicialmente para obligar a la comunidad a su 
realización, pero si no se acciona no ocurre nada, 
el ascensor seguiría funcionando.

Con ello, distinguiríamos los gastos ordinarios 
o extraordinarios de reparación o sustitución de 
ascensor, como gastos que posibilitarían la conti-
nuidad técnica del servicio, que son de los que 
sólo exoneran, o deberían exonerar, las cláusu-
las genéricas de exención de contribución a gastos 
de ascensor, con otros gastos que efectivamente 
buscan una adaptación a una necesidad nueva, 
bien en materia de seguridad, como serían los gas-
tos de  adaptaciones  a  nuevas    normativas  en  
materia  de  seguridad,  bien  en  materia de accesi-
bilidad, como son los destinados a la eliminación 
de barreras arquitectónicas.

…PERO HAY DIFERENCIAS

Pero incluso entre estos últimos hay sendas dife-
rencias, de manera que una extensión de la exone-
ración genérica de gastos de ascensor, también 

a los de su adaptación a normativas técnicas o en 
materia de seguridad, y por razón de su no uso, 
seguirían no obstante dejando fuera de su ámbi-
to a los de eliminación de barreras. No sólo por 
cuanto los que son de adaptación a normativa en 
materia de seguridad, como acaeció en su día con 
el RD 57/2005, de 21 de enero, por el que se esta-
blecieron prescripciones para el incremento de la 
seguridad del parque de ascensores existente (BOE 
4/2/2005. Núm. 30), y Real Decreto 88/2013, de 
8 de febrero, por el que se aprobó la Instrucción 
Técnica Complementaria AEM 1 “Ascensores” del 
Reglamento de aparatos de elevación y manuten-
ción, aprobado por Real Decreto 2291/1985, de 8 
de noviembre (BOE 22/2/2013. Núm. 46), en caso de 
incumplimiento, supondría la paralización de su 
utilización de oficio por la Administración, lo que 
no ocurre con los destinados a la accesibilidad, sino 
por cuanto su ausencia en el caso de la seguridad 
no podría ser solventada mediante otras soluciones 
alternativas, lo que no ocurre con la eliminación 
de barreras arquitectónicas, donde en ocasiones 
puede llevarse a cabo a través de esas otras insta-
laciones como la plataforma salva-escaleras, o 
la rampa, claro síntoma de su radical diferencia y 
objeto, que no es el del funcionamiento correcto 
del aparato desde el prisma técnico, o de seguridad.

!

Exenciones estatutarias
 Las exenciones estatutarias a los locales en cuanto a su obligación de participar en los gastos 
de zaguán, escaleras o ascensores, no deberían extenderse a estos otros supuestos de elimi-
nación de barreras arquitectónicas, como la bajada a cota cero del ascensor, cuya finalidad, 
ámbito de actuación y fundamento, y al igual que esos otros supuestos contemplados por las 
también sentencias del Tribunal Supremo, como es la instalación de plataformas elevadoras, 
son, insistimos, claramente distintos y encuadrables todos  ellos,  al  compartir  los  mismos  
caracteres,  bajo  la  denominación  de  obras  de accesibilidad, o de eliminación de barreras 
arquitectónicas

Sería en este sentido deseable que el Tribunal Supremo fijara al respecto, y en cuanto antes, doc-
trina jurisprudencial que evite la situación confusa a la que contribuyen sentencias como la 
comentada de 17 de noviembre de 2016.
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Esto es, cabe concluir que los gastos de elimina-
ción de barreras arquitectónicas, a diferencia de 
los gastos de ascensor, sean técnicos o de adapta-
ción a normativa en cuestiones de seguridad, no 
son gastos relacionados, al menos directamente, 
con el uso del aparato. Y, además, también hay 
claras diferencias entre los gastos de reparación, 
sustitución o adaptación en materia de seguridad 
del ascensor con los gastos de eliminación de ba-
rreras arquitectónicas si analizamos el ámbito ob-
jetivo y material de actuación, y el fundamento de 
la medida, como vamos a ver a continuación.

OBRAS DESTINADAS A LA 
ELIMINACIÓN DE BARRERAS 
ARQUITECTÓNICAS

Bajar el ascensor a cota cero, de otra parte, es un 
gasto que suele englobar un conjunto de actuacio-
nes que afectan a distintos elementos comunes, 
y que incluye normalmente obra civil en el zaguán 
y/o en la escalera, tales como la demolición de 
elementos, ya sean peldaños o tabiquería, reubi-
cación de instalaciones como buzones o telefoni-
llos, cuando no la constitución de servidumbres 
obligatorias sobre elementos privativos tales 
como determinados espacios de plantas bajas o 
sótanos para posibilitar los huecos precisos y ne-
cesarios en orden a la obra proyectada, teniendo 
derecho sus titulares a que la comunidad le re-
sarza de los daños y perjuicios ocasionados según 
el artículo 9.1, letras c y d, de la Ley de Propiedad 
Horizontal. Y todo ello, con la consecuente y lógi-
ca afectación de la configuración y de la imagen o 
estética del zaguán y/o escalera, que igualmente 

es elemento común conforme dispone el artículo 
396 del Código civil.

Característica esta de afectación múltiple a dis-
tintos elementos y/o instalaciones comunitarias 
que es compartida, en mayor o menor medida, 
con el resto de alternativas existentes en orden a la 
eliminación de barreras arquitectónicas, ya se 
piense en la instalación  de  un  ascensor  ex  novo  
allí donde  no  existe, ya  en  una  plataforma  salva 
escaleras, ya en una rampa, ensanchamiento del 
hueco de acceso al ascensor, etcétera

En cambio, los gastos de ascensor propiamen-
te dichos, ya sean de reparación, sustitución o 
adaptación a normativas, normalmente se sue-
len reducir a una afectación de la propia ins-
talación, a nivel de maquinaria, de cabinas, 
etcétera, pero sin afectar a otros elementos o 
instalaciones comunitarias, por cuanto su obje-
to es atender los gastos del aparato, haya que 
repararlo o sustituirlo, a salvo aquéllos casos en 
que se realiza una mejora del servicio, por ejem-
plo ensanchando los huecos para aumentar la 
superficie de la cabina, o una adaptación a nor-
mativas instalando puertas. Pero en ningún caso 
adquieren estos casos la enjundia de los supues-
tos de realización de obras encaminadas a la 
accesibilidad del edificio.
 
Por tanto, puede afirmarse que la eliminación 
de barreras arquitectónicas a través de alguno 
de los medios que nos dice el artículo 10.1.b de la 
LPH, entre los que no sólo menciona de forma ex-
plícita la instalación de los “ascensores”, sino que 
también a modo de numerus apertus apunta a 
todo “dispositivo mecánico y electrónico”, entre lo 
que entendemos debe incluirse también la adapta-
ción de los ya existentes como supone la bajada a 
cota cero de los ascensores, tiene un fundamen-
to social cual es la protección de las personas con 
discapacidad. Fundamento éste que concurre en 
todos estos casos de eliminación  de  barreras  ar-
quitectónicas,  y  no  en  lo  que  simplemente  se  
trata  de una reparación o adaptación a normativas 
de seguridad de los ascensores

 “La eliminación de barreras arquitec-
tónicas  tiene un fundamento social 

cual es la protección de las personas 
con discapacidad”
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El inicio del plazo 
para impugnar 
los acuerdos de 
la Comunidad de 
Propietarios
No siempre se cuenta de igual 
forma el inicio del plazo para 
impugnar los acuerdos de la 
Comunidad de Propietarios, 
sino que contará de manera 
distinta si el propietario 
estuvo presente o no en la 
Junta de Propietarios.

FRANCISCO SEVILLA CÁCERES
Abogado

La Junta de Propietarios adopta acuerdos en 
sus reuniones que pueden ser impugna-
dos ante el Juzgado en base a los supues-
tos previstos en el artículo 18 de la Ley de 

Propiedad Horizontal, y que son:
a)  	 Cuando sean contrarios a la ley o a los estatu-

tos de la comunidad de propietarios.
b)  	 Cuando resulten gravemente lesivos para los 

intereses de la propia comunidad en benefi-
cio de uno o varios propietarios.

c)  	 Cuando supongan un grave perjuicio para al-
gún propietario que no tenga obligación jurídi-
ca de soportarlo o se hayan adoptado con abuso 
de derecho.

PLAZOS PARA IMPUGNAR 
ACUERDOS

 Los plazos para impugnar los acuerdos de la 
Comunidad vienen también dispuesto en el cita-
do texto legal, y así dispone el apartado 3 del ar-
tículo 18 LPH:
” La acción caducará a los tres meses de adoptar-
se el acuerdo por la Junta de propietarios, salvo que 
se trate de actos contrarios a la ley o a los estatu-
tos, en cuyo caso la acción caducará al año.”
Por tanto si el acuerdo adoptado por la Comunidad 
es:
•	 Contrario a la ley o a los estatutos el plazo de im-

pugnación es de un año.
•	 Resulte gravemente lesivos para los intereses de 

la propia comunidad en beneficio de uno o varios 
propietarios, el plazo es de tres meses.

•	 Supongan un grave perjuicio para algún propie-
tario que no tenga obligación jurídica de sopor-
tarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho, 
el plazo es de tres meses.

INICIO DEL PLAZO PARA 
IMPUGNAR LOS ACUERDOS 
DE LA COMUNIDAD

El inicio del plazo para impugnar los acuerdos de 
la Comunidad de propietarios se contará para los 
asistentes a la reunión desde la fecha de adop-
ción del acuerdo y respecto de los ausentes des-
de el momento en que fueron notificados.
 
•    Presentes en la junta

–  Audiencia Provincial de Salamanca (Sección 
1ª), sentencia 13.03.2014:
” En relación con el inicio del plazo de impugna-
ción, que es la segunda cuestión planteada en el re-
curso, ha de partirse de lo establecido en el artículo 
18.3, de la Ley de Propiedad Horizontal , según el 
cual “la acción caducará a los tres meses de adop-
tarse el acuerdo por la Junta de Propietarios, salvo 
que se trate de actos contrarios a la ley o a los esta-

Revista AAFF 180.indd   30 20/07/2017   17:54:20



31

tutos, en cuyo caso la acción caducará al año. Para 
los propietarios ausentes, dicho plazo se computará 
a partir de la comunicación del acuerdo conforme al 
procedimiento establecido en el artículo 9”.

Por tanto, se ha de concluir, – y así lo entiende en 
forma prácticamente unánime la doctrina y la ju-
risprudencia -, que el plazo de impugnación de los 
acuerdos se cuenta para el propietario asisten-
te desde la fecha de la adopción del acuerdo (a 
menos que sea precisa la redacción del acta para 
fijar el contenido del acuerdo), y respecto de los 
ausentes desde el momento en que fueron de-
bidamente notificados.”
 
–  Audiencia Provincial de Orense (Sección 1ª), 
sentencia 22.11.2013:
” En el caso analizado el actor (impugnante del 
acuerdo comunitario) asistió a la junta celebrada el 
9 de abril de 2010 por medio de su representante 
legal quién, de modo expreso, se opuso a la apro-
bación de la liquidación de la deuda imputada a su 
representado en lo relativo a gastos de calefacción 
y mantenimiento del año 2008 y anteriores, por lo 
que, con arreglo a la normativa expuesta, el “dies a 
quo” (día de inicio) para el cómputo del plazo es el 
de la propia junta.

Dado que la demanda se presentó el 25 de mayo de 
2011, no ofrece duda que la acción para la impugna-
ción de dicho acuerdo había caducado, aun enten-
diendo aplicable el plazo de un año que el artículo 
18.3 LPH establece para los acuerdos contrarios a la 
ley o a los estatutos.”

QUÉ DICEN LOS JUECES 

• Ausentes en la junta

–  Audiencia Provincial de Valencia (Sección 
6ª), sentencia 25.09.2012:
“En el caso examinado resulta evidente lo acertado 
de la resolución recurrida cuando tras fijar que el 
plazo de caducidad para el caso presente sería de 
un año , añade que su cómputo se inicia desde que 

el demandante tuvo conocimiento de los acuerdos 
contrarios a Ley efectuando petición al adminis-
trador en fecha 15 de octubre de 2009 de copia de 
todas las Juntas de propietarios celebradas desde 
noviembre de 2007, y es que no existe acreditación 
alguna de que el actor tuviera conocimiento feha-
ciente -que es el exigido- de los acuerdos adopta-
dos, no bastando cualquier conocimiento, sino que 
el comunero ha de tener un conocimiento preciso 
de los acuerdos y decisiones adoptadas – el que sin 
duda obtuvo con la obtención de las copias intere-
sadas al administrador-…”
 
–  Audiencia Provincial de La Coruña (Sección 
3ª), sentencia 15.01.2016:
“El cómputo desde la notificación del acta .- Por 
otra parte, también debe acogerse la tesis de la re-
currente en el sentido de que, en cualquier caso, el 
cómputo del plazo debe datarse a la fecha en que se 
le notificó el acta de la junta.

Tal y como establece el artículo 18.3 de la Ley de 
Propiedad Horizontal , «Para los propietarios au-
sentes dicho plazo se computará a partir de la co-
municación del acuerdo conforme al procedimien-
to establecido en el artículo 9». La sentencia de la 
Sala Primera del Tribunal Supremo de 15 de junio 
de 2010 (Roj: STS 3037/2010 ), reiterando la de 22 
de diciembre de 2008 , que solo una vez que el pro-
pietario tiene conocimiento detallado ausente del 
acuerdo adoptado en la junta de propietarios se ini-
cia el transcurso del plazo para impugnarlo.

A tales efectos, debe considerarse que la represen-
tante de doña Tania sí estuvo ausente, por cuanto 
se marchó de la junta tras haberse hecho una ex-
posición del punto primero del orden del día, tal y 
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como se recoge textualmente en el acta. No se que-
dó, ni por lo tanto participó en las votaciones, de 
los distintos acuerdos que se dicen adoptados en la 

junta de 20 de febrero de 2014. Por lo que tiene la 
consideración de persona ausente, y el plazo no se 
inicia hasta que se le notificó el acta.”

!¿A qué se refiere la expresión 
“acuerdos contrarios a la Ley“?

Se está refieriendo a que podrán ser impugnados los acuerdos comunitarios contrarios a cual-
quier precepto de la Ley de Propiedad Horizontal. En este caso si el acuerdo adoptado por la 
Junta contraviene el artículado de la Ley de Propiedad Horizontal, es un acuerdo contrario a la 
ley, impugnable conforme a lo dispuesto en el citado artículo 18 LPH.

Los acuerdos de la Comunidad contrarios a la Ley tienen un plazo de un año para ser impug-
nados. Dicho plazo es de caducidad, por lo que no cabe interrumpir el cómputo del plazo como 
ocurre con la prescripción de las acciones.

Si los acuerdos de la Comunidad contrarios a la Ley no son impugnados dentro del plazo del año, di-
chos acuerdos se convalidan, de ahí que se consideren, por la doctrina como acuerdos anulables.

Pongamos un ejemplo:  La Comunidad aprueba un acuerdo y algunos propietarios consideran 
que se ha vulnerado la Ley de Propiedad Horizontal ya que para dicho acuerdo se requiere una ma-
yoría de votos que no se ha conseguido. Si este acuerdo, que en un principio puede ser nulo por ser 
contrario a la Ley, no es impugnado ante el Juzgado en el plazo de un año, el acuerdo se convalida.

¿Qué ocurre si el acuerdo de la Comunidad es 
contrario a otra ley que no sea la LPH?

Si el acuerdo de la Junta contraviene cualquier disposición legal distinta de los preceptos de la 
Ley de Propiedad Horizontal, el acuerdo es nulo de pleno derecho.

La diferencia importante entre un acuerdo nulo de pleno derecho y un acuerdo anulable, es 
que los primeros son insubsanables por el transcurso del tiempo -no serán válidos-, mientras 
que, como hemos visto, si el acuerdo era contrario a la Ley de Propiedad Horizontal, puede con-
validarse si no se impugna en el plazo del año.

El Tribunal Supremo considera (STS 5.03.2014) que serán meramente anulables los acuerdos 
que entrañen infracción de algún precepto de la Ley de Propiedad Horizontal o de los Estatutos 
de la respectiva Comunidad, quedando reservada la más grave calificación de nulidad radical o 
absoluta solamente para aquellos otros acuerdos que, por infringir cualquier otra Ley imperativa 
o prohibitiva que no tenga establecido un efecto distinto para el caso de contravención o por ser 
contrarios a la moral o el orden público o por implicar un fraude de Ley, hayan de ser conceptua-
dos nulos de pleno derecho, conforme al párrafo 3º del artículo 6 del Código Civil, y por tanto, 
insubsanables por el transcurso de tiempo.
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Los mapas de 
ruido en las 
comunidades 
de propietarios. 
Regulación, 
reglamentación y 
solución

El ruido como factor 
contaminante y agresor acústico 
está lamentablemente cada día 
más presente en nuestra vida. 
Los niveles a los que estamos 
sometidos muchas veces 
superan los umbrales que tanto 
la Organización Mundial de la 
Salud como muchos expertos 
establecen como tolerables. 
Todo ello nos lleva a soportar y 
sufrir graves perjuicios a nuestra 
salud.

ANTONIO GARCÍA GARCÍA
Abogado Director De Abogado Del Ruido

El sometimiento a niveles excesivos y 
durante periodos prolongados de ex-
posición nos llevara padecer o agudizar 
problemas en la audición, cardiovascu-

PROPIEDAD HORIZONTAL

lares, ó estrés, entre otros. Igualmente la afección 
por ruido nos lleva a la falta de atención o bajo 
rendimiento laboral entre otros efectos perjudi-
ciales para nuestra salud, todo ello derivado de la 
falta de sueño o de sueño reparador. De ser un fac-
tor de alerta natural hoy en día ha pasado a ser un 
factor de molestia generalizada. 

EL RUIDO Y SU REGULACIÓN

En nuestro ordenamiento, la defensa ante este gra-
ve problema, las inmisiones acústicas, se plantea-
ba apoyando su fundamentación en lo establecido 
en el  Art. 590 de nuestro Código Civil  lo relativo 
a la prohibición de construir “cerca de de pared 
ajena o medianera pozas, cloacas, acueductos, 
hornos, fraguas, chimeneas, establos depósitos 
de materias corrosivas, artefactos que se muevan 
por el vapor, o fábricas que por sí mismas o por sus 
productos sean peligrosas o nocivas sin guardar las 
distancias”. La herramienta de interpretación que 
da lugar a esta extensión no es otra que el utilizar el 
criterio de aplicación de las normas jurídicas con-
tenido en el artículo 3.1 del mismo texto legal en 
cuanto a tener en consideración la realidad social 
del tiempo en que han de ser aplicadas. Es reflejo 
de este criterio la aparición de regulaciones sobre 
actividades insalubres, nocivas y peligrosas en 
las que se establecía dentro de los requisitos para 
el ejercicio de las  actividades calificadas la toma en 
consideración de factores contaminantes como el 
ruido.

La Jurisprudencia ha ido fijando con claridad y 

 “En el plano de plantear soluciones 
lo primero que debiera tener una 

comunidad de propietarios, al igual 
que se le obliga legalmente a muchos 
municipios, es un mapa de ruido de la 

comunidad”
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rotundidad los derechos que vulnera el ruido y 
las actividades generadoras de dicha agresión.  El 
Tribunal  Europeo de Derechos Humanos en-
tiende que el ruido puede llegar a vulnerar el Art. 
8.1 del Convenio de Roma de 1950 para la protec-
ción de los derechos humanos y de las libertades 
fundamentales en el que se establece que “toda 
persona tiene derecho al respeto de su vida priva-
da y familiar, de su domicilio..” y así lo establece en 
numerosas sentencias como la destacadísima Nº 
1994/496, caso López Ostra. 	Así, en consonancia 
con todo ello,  los argumentos jurídicos esgrimidos 
por la Jurisprudencia española se basan en la vul-
neración de los derechos fundamentales como 
el derecho a la intimidad personal y familiar con-
sagrado en el Artículo 18.1 de nuestra Constitu-
ción. El deber de protección a la salud y el medio 
ambiente -art. 43 y 45 de la Constitución- sirven 
de apoyo a los Juzgados y Tribunales españoles a 
la hora de dar razón a aquellas personas afectadas 
por el ruido.  

LEY SOBRE EL RUIDO

Pero no ha sido hasta hace poco tiempo, con la 
aparición de la Directiva de la Unión Europea 
2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Con-
sejo de 25 de junio de 2002 “Directiva sobre el 
Ruido ambiental”, cuando primero desde los go-
biernos autonómicos como Cataluña y Valencia 
y después ya a nivel del Gobierno de la Nación 
se ha procedido a legislar con rango de ley sobre 
el ruido. Pero el ámbito de aplicación de esta últi-
ma normativa estatal, Ley 37/2003, del ruido, deja 
fuera o excluye junto a los emisores acústicos deri-
vados de actividades militares y las producidas en 
el ámbito laboral, a “las actividades domésticas 
o los comportamientos de los vecinos, cuando 

la contaminación acústica producida por aquellos 
se mantenga dentro de los límites tolerables de 
conformidad con las ordenanzas municipales y 
los usos locales”. 

Quiero hacer hincapié en esta última excepción y 
ello en cuanto que deja fuera de la regulación es-
pecífica del ruido al generado en el seno de las 
comunidades de propietarios. Pero esta afir-
mación debe ser matizada. Cuando la normativa 
deja fuera de su ámbito de aplicación a estos emi-
sores acústicos menciona las Ordenanzas Muni-
cipales y los niveles que estas establecen. Así, esta 
mención hace recaer en los municipios el poder re-
gular sobre la materia dentro de las edificaciones.

EL RUIDO ES UN VECINO 
MOLESTO EN NUESTRA 
COMUNIDAD

Para terminar con la regulación en materia civil y 
cuando entramos en el seno de las comunidades 
de propietarios, en la convivencia vecinal tan 
presente en el día a día de los Administradores de 
Fincas Colegiados, no podemos dejar de mencionar 
el art. 7 de la Ley 49/1960 de la Propiedad Hori-
zontal, que utilizando la terminología ya mencio-
nada del artículo 590 del Código Civil establece 
que “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 es-
tatutos, que resulten dañosas para la finca o que 
contravengan las disposiciones generales sobre 
actividades molestas, insalubres, nocivas, peli-
grosas o ilícitas”. Su desarrollo y pormenores de 
su procedimiento ya fueron objeto de un artículo 
en esta revista -nº177.3ºTrimestres 2017- por lo que 
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me remito al mismo donde se explica con mucha 
claridad el objeto y camino a seguir en estos casos.

El ruido, como actividad molesta en las comu-
nidades de propietarios, puede tener un origen 
interno, propio de la actividad vecinal directa 
(vivienda-vivienda; vivienda-zonas o elementos 
comunes) y un origen externo, derivado de la ac-
tividad ajena a la comunidad y que circundando 
el entorno físico exterior de la misma genera nive-
les de ruido que llegan al interior de la misma y de 
las viviendas. 

Cuando entramos al detalle ante el ruido interno, 
la casuística es abundante y variada. Vemos como 
la molestia puede derivarse de los tacones o calza-
do que utilizan los vecinos, como el generado por 
el funcionamiento de los aparatos de aire acon-
dicionado instalados por algunos comuneros. La 
cercanía vecinal hace que las vidas se oigan, pero 
ese oír no debe ser sinónimo de molestar.

¿SE PUEDE SOLUCIONAR?
	
En el plano de plantear soluciones lo primero que 
debiera tener una comunidad de propietarios, al 
igual que se le obliga legalmente a muchos munici-
pios, es un mapa de ruido de la comunidad. Este 
mapa nos vendría a mostrar los focos ruidosos y po-
tencialmente molestos como calderas, ascensores, 
piscinas, pistas de pádel, zonas de juego, etc.... El 
buen hacer en este campo hará eficaces los planes de 
acción a entablar para prevenir y corregir, de ofi-
cio, los problemas relativos a las molestias por ruido. 
Pero debemos enfocar el problema del ruido en la 

comunidad desde una perspectiva más amplia ge-
nerando un reglamento interno contra el ruido. 
Esta herramienta aprobada por todos y debatida 
por todos, debe indicar un camino claro, cierto y 
seguro para la prevención, sensibilización y ac-
ción frente a su molestia. Crear un sistema claro de 
recepción de las quejas, notificación de las inci-
dencias y planteamiento común de soluciones es 
la base para tener éxito ante el ruido interno de 
una comunidad. Es cierto que este reglamento ter-
minaría con la remisión, para el caso de acreditarse 
la molestia y no constando avenencia a solución 
alguna, al procedimiento establecido de acción de 
cesación fijada en el mencionado el artículo 7 de la 
Ley de Propiedad Horizontal, así como a instar las 
sanciones que para estos casos se contienen en las 
diferentes las ordenanzas municipales.

Por otro lado, ante el ruido externo lo que debe-
mos conocer es que tanto la normativa estatal, 
como la autonómica y local establece los estánda-
res máximos de ruido permitidos. Es a ellos a los 
que debemos acudir, exigiendo el cumplimiento de 
las condiciones de insonorización o las medidas 
correctoras necesarias para evitar su superación. 
En este punto el derecho al acceso a la informa-
ción medioambiental, recogido en la Ley 38/1995 
de acceso a la información en materia de medio 
ambiente, debe darnos paso a conocer de prime-
ra mano las autorizaciones y licencias de todas 
aquellas actividades que generen niveles de pertur-
bación sonora molestos y que afecten a la comuni-
dad y a sus vecinos. Partiendo de ese conocimiento 
directo podremos plantear la mejor defensa.

En conclusión, actuar en materia de prevención y 
acción, desarrollando procedimientos y cauces cla-
ros de actuación en el seno de las comunidades de 
propietarios, nos hará ser eficaces frente a las po-
sibles molestias. En este punto es fundamental la 
figura del Administrador de Fincas Colegiado, 
quien desde su cercanía y formación debe articular 
la mejor actuación posible a fin de conseguir unos 
hogares libres de agresión por ruido

 “Crear un sistema claro de recepción 
de las quejas, notificación de las 

incidencias y planteamiento común 
de soluciones es la base para tener 

éxito ante el ruido interno de una 
comunidad”
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ESPECIAL
—

¿PUEDE CONTROLAR LA 
JUNTA DE PROPIETARIOS 
EL OBJETO SOCIAL DE UN 

LOCAL DE NEGOCIO?
—
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Existe la creencia en muchas comuni-
dades de vecinos que por medio de sus 
juntas de propietarios tienen la facul-
tad de decidir, en cualquier momento, 

lo que entiendan que puede ser bueno para la co-
munidad. Así, se adoptan acuerdos que suponen 
modificar estatutos para incluir una serie de 
prohibiciones a los comuneros en el desarrollo 
de sus actividades tanto personales como pro-
fesionales, bajo la creencia de que inscribiendo 
luego la modificación estatutaria en el registro 

de la propiedad dan fuerza vinculante al acuerdo 
adoptado por unanimidad, y que este será efi-
caz en el futuro para los terceros adquirentes, 
quienes podrían acceder al registro a conocer el 
contenido de los estatutos inscritos y que no se 
pudieran llevar a engaño con respecto a las con-
diciones, requisitos o circunstancias que presi-
den la vida en común en esa comunidad.

Cierto es que sobre esta necesidad de inscrip-
ción de los acuerdos de juntas se ha discutido 
mucho, y que también se recomienda a quien 
vende un inmueble que entregue a los adqui-
rentes una copia de los estatutos para evitar 
ignorancia o desconocimiento de las reglas 
de la comunidad y de las normas de conviven-
cia, pero lo cierto y verdad es que existe esa real 
creencia en las comunidades de propietarios de 
esa real capacidad y legitimación de adoptar 
los acuerdos que estimen por conveniente y cuya 
validez dependería de la aprobación de los mis-
mos con el quorum que la Ley marca para cada 
uno de los supuestos. 

PROHIBICIÓN ESTATUTARIA 
PARA QUE LOS INMUEBLES 
CAMBIEN SU DESTINO A 
ACTIVIDAD PROFESIONAL

Este tipo de prohibiciones sí que son válidas 
cuando se incluyen en los estatutos de la co-
munidad. La única salida para los titulares 
o arrendatarios de los inmuebles destinados a 
despacho sería que esa prohibición estatutaria 
se hubiera aprobado antes de su adquisición y 
que no se hubiera inscrito en el Registro de la 
Propiedad, en cuyo caso no tendría efecto frente 
a los que compraron después, pero si es de ori-
gen, sabían las limitaciones que tenían al adqui-
rir en esa comunidad.

Es interesante la diferencia que hace el Tribunal 
Supremo, en Sentencia de 23 de Noviembre de 
1995, entre el destino de viviendas y el de pisos, 

ESPECIAL

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

Con la situación  de crisis 
económica por la que hemos 
atravesado y que todavía no 
ha terminado, los ciudadanos 
buscan con esmero abrir sus 
negocios en los locales que 
existen en muchas comunidades 
de vecinos. Sin embargo, algunos 
ciudadanos consideran que 
el objeto social de un negocio 
puede ser controlado y hasta 
decidido por la Junta. Y ello, por 
pertenecer el bajo comercial a 
una comunidad de vecinos y por 
ello considerar algunos vecinos 
que las juntas pueden limitar esa 
apertura de un negocio.
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considerando las primeras como objeto solamen-
te de morada, habitación, hogar y los segun-
dos, susceptibles de variado aprovechamiento. 
Esta distinta valoración se produce como con-
secuencia de que es la propia escritura hecha 
por los promotores o los comuneros la que lo 
indica y eso permite al Alto Tribunal entender la 
voluntad de los otorgantes del título. Desde lue-
go, no cabe de ninguna manera destinar el piso o 
local a actividades que están prohibidas por el 
Estatuto, con independencia de que resulten ob-
jetivamente molestas, insalubres, inmorales 
o peligrosas. Puede que no sean nada de esto, 
pero si hay prohibición en el título, el propietario 
no tiene facultad para utilizar de esta manera su 
finca o arrendarla o ceder a terceros a los mismos 
fines -supuesto de hecho ahora contemplado-, 
pues esta actuación sería contraria a la Ley y lle-
varía consigo la sanción correspondiente, como 
establece el Tribunal Supremo en Sentencia de 
20 de Febrero de 1997. 

La Audiencia Provincial de Madrid, Sección 

39

21ª, Sentencia de 24 Ene. 1995 añade que no 
cabe duda que la instalación de oficinas en los 
pisos ocasiona incomodidades y mayor inse-
guridad para el resto de los pisos dedicados a vi-
viendas, de ahí que en algunos estatutos se pro-
híba la instalación de oficinas en las viviendas y 
los titulares de esos pisos dedicados a viviendas 
no abusen sino que se limiten a ejercitar su legíti-
mo derecho al exigir el puntual cumplimiento de 
los estatutos.

“La solución que podrían plantear 
estos comuneros es que se aprobara 
por unanimidad, en estatutos, la intro-
ducción de un canon a los inmuebles 

destinados a despachos profesionales, 
o actividades comerciales”
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La solución que podrían plantear estos comune-
ros es que se aprobara por unanimidad en esta-
tutos la introducción de un canon a los inmue-
bles destinados a despachos profesionales, o 
actividades comerciales por mayor uso de ele-
mentos comunes tales como ascensor, luz escale-
ra, etc y con ello compensaran a la comunidad 
con las molestias causadas por el mayor uso del 
inmueble por sus clientes.

PROHIBIDO QUE UN 
COMUNERO ALOJE 
CLIENTES COMO 
HUÉSPEDES EN SU CASA

En este caso nos encontramos un supuesto de 
invasión de la comunidad en el ejercicio del de-
recho de propiedad y si esa actividad no causa 
molestias en los vecinos no puede ejecutarse 
esa prohibición que, por otro lado, invade el 
derecho de propiedad. El comunero puede arren-
dar su inmueble o alguna de sus habitaciones 
para que la ocupe alguna persona. Es lo mismo 
que destinar un inmueble al alquiler o como 
pisos turísticos y que la comunidad lo qui-
siera prohibir. Lo que debe tenerse en cuenta 
en estos casos es si existe actividad molesta en 
este desarrollo del alquiler de alguna habitación 
y solo si es así se utilizaría la vía del art 7.2 LPH. 

Pues bien, ciertamente, en un sistema en el que la 
propiedad privada está reconocida constitucio-
nalmente (art. 33 CE) y en el que los derechos de 
disfrute tienden a atribuir al titular las máximas 
posibilidades de utilización sobre su inmueble, 
las restricciones a las facultades dominicales 
han de interpretarse limitadamente, de tal for-
ma que su titular puede acondicionar su propie-
dad al uso que tanga por conveniente, siempre y 
cuando no quebrante alguna prohibición legal, 
y ello aunque suponga un cambio de destino res-
pecto del previsto en el título constitutivo -SSTS 
de 20 de septiembre y 10 de octubre de 2007-. 

Tal conclusión determina que la mera descrip-
ción del uso y destino del edificio en los estatu-
tos o en el título no supone, por sí misma, limi-
tación del uso o de las facultades dominicales, 
pues para ello es necesaria una cláusula o regla 
precisa y concreta, con obligación para los co-
muneros de su cumplimiento, pero la descrip-
ción del edificio y de sus partes contenida en los 
estatutos o en el título de propiedad constituye 
un elemento relevante en la labor interpretati-
va que debe llevarse a cabo para determinar el 
alcance de la aplicación a la realidad concreta de 
un determinado edificio en régimen de comuni-
dad de los conceptos que la Ley utiliza para aco-
tar los elementos comunes llamados esencia-
les -SSTS de 23 de febrero de 2006 ; 10 de octubre 
de 2007-.

Partiendo de que estamos ante un negocio con-
sistente en alojar por cortos espacios de tiem-
po a distintas personas (lo que conlleva un im-
posible conocimiento de las personas que entran 
y salen del edificio), lo que debe valorar no es si el 
negocio cuanta o no con licencia municipal (que 
no consta) sino simplemente si la actividad de-
sarrollada en el mismo afecta a la convivencia 
normal y pacífica de la vida en la Comunidad de 
Propietarios.

En consecuencia, con independencia de que en 
estos casos de introducción en su propia casa de 
alguna persona como huésped lo que debe va-

“Las prohibiciones referidas a la reali-
zación de determinadas actividades o 
al cambio de uso del inmueble, deben 
constar de manera expresa, y a fin de 
tener eficacia frente a terceros deben 
aparecer inscritas en el Registro de la 

Propiedad”
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lorarse no es tanto la prohibición estatutaria, 
sino si esa actividad colisiona con el derecho 
a la paz y tranquilidad de los comuneros y les 
ocasiona molestias objetivamente constatables, 
ya que el hecho de que una persona reciba en su 
inmueble a dos o tres personas a cambio de pre-
cio como tal no es actividad molesta, a salvo de 
prueba en contrario que así lo acredite.

PROHIBICIÓN 
ESTATUTARIA DE QUE LOS 
LOCALES SE DEDIQUEN 
A RESTAURACIÓN O 
ACUERDO DE LA JUNTA 
CON ESTE OBJETIVO

Este es un tema que debe quedar claro y evitar 
abusos en las comunidades de propietarios por 
ciudadanos que deseen imponer sus deseos a la 
intención de un emprendedor de abrir un ne-
gocio. En principio, hay que señalar que no pue-
de existir una prohibición de apertura de nego-
cios concretos en una comunidad, ya que ello va 
en contra de la libertad de mercado siempre y 
cuando estos negocios no conlleven un perjui-
cio objetivable a la comunidad, a no confun-
dir con una comunidad de unos vecinos que, por 
ejemplo, no desean que se abran determinados 
negocios en los locales que existen y que puede 
causar un grave perjuicio a los propietarios que 
podrían no poder arrendarlos si existe el rumor 
de que en esas comunidades las juntas de pro-
pietarios “prohíben” abrir restaurantes, por 
ejemplo, que es el tema que con más frecuencia 
se plantea. Bajo esta tesitura estos acuerdos limi-
tativos de un determinado objeto social son nu-
los de pleno derecho, como hemos expuesto, y 
tenidos por no puestos.

En el ámbito de la propiedad horizontal resul-
ta posible el establecimiento de limitaciones o 
prohibiciones que en general atienden al inte-
rés general de la comunidad. Estas prohibiciones 
referidas a la realización de determinadas acti-

vidades o al cambio de uso del inmueble, deben 
constar de manera expresa, y a fin de tener efi-
cacia frente a terceros, deben aparecer inscri-
tas en el Registro de la Propiedad -SSTS 20 de 
octubre de 2008 y 30 de diciembre de 2010-, pero 
a continuación se añade que los copropietarios 
no pueden verse privados de la utilización de su 
derecho a la propiedad como consideren más 
adecuado, a no ser que este uso esté legalmente 
prohibido. Es decir, que una disposición legal o 
la administración prohíba esa actividad, por lo 
que si la instalación del objeto social es correcta, 
se disponen de los permisos legales, no causa 
perjuicio a la comunidad y se adoptan medi-
das protectoras que eviten estos perjuicios no 
puede limitarse el objeto o destino de un local 
salvo prueba en contrario del perjuicio de esa ac-
tividad.

CONTROL DE LAS 
ACTIVIDADES

Sin embargo, algunas comunidades de propie-
tarios actúan más desde la comodidad de no 
querer tener locales que se dediquen a bares o 
restaurantes aunque estos adopten las medidas 
legales para evitar cualquier tipo de molestia a 
la comunidad. Esta puede requerir a estos esta-
blecimientos para que cesen en actividades que 
entrañen molestias, tales como ruidos, u olores, 
pero no pueden prohibir sin más el objeto so-
cial al que se quieren dedicar en estos locales. 
De ser así se estarían atribuyendo unas prerro-
gativas que no tienen, ya que el control de es-
tas actividades y su adecuación a derecho es de 
la Administración Pública, no de las juntas de 
propietarios, y si la documentación de un ne-
gocio está en regla ninguna junta puede limitar 
un objeto social. Recordemos, también, aprove-
chando este tema, que el propio Tribunal Su-
premo se ha mostrado en reiteradas sentencias 
muy flexible a la concesión de aperturas de sa-
lidas de humos para abrir negocios de restau-
ración, siempre que no exista un grave daño a la 
estructura del edificio
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NOS INTERESA

A vueltas con 
el control 
individualizado 
del gasto en 
climatización

Con fecha 13 de febrero 
de 2016 fue publicado el 
Real Decreto 56/2016, de 
12 de febrero, por el que 
se transpone la Directiva 
2012/27/UE del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 25 
de octubre de 2012, relativa 
a la eficiencia energética, 
en lo referente a auditorías 
energéticas, acreditación 
de proveedores de servicios 
y auditores energéticos y 
promoción de la eficiencia del 
suministro de energía.

RAMÓN PEDRO BAYER
Miembro del Comité Técnico de C N I
Presidente de la Federación de Mantenedores de 
Calor y Frio de Euskadi, miembro de C N I
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Quiero reseñar, que no son en absoluto novedosas 
las medidas de control individualizado del gasto que 
nos sugiere el Parlamento Europeo, y que debido a 
su recomendación -1984- y posterior obligatoriedad 
en nuestro país -1998- para los edificios de nueva 
construcción, esta posible nueva exigencia, afec-
tará a un número de edificaciones relativamente 
importante. 

INSTALACIONES 
POSTERIORES A 1984

Por un lado, nos encontraremos con un porcentaje 
significativo de edificaciones con instalaciones 
de calor y/o frio centralizadas, proyectadas y eje-
cutadas con posterioridad al 2 de julio de 1984, en 
las que la colocación de un contador de energía en 
el punto de acceso a la vivienda o local será sufi-
ciente para cumplir con el control individualizado 
del consumo, dado que la orden de 28 de junio de 
1984 ya obliga a la previsión de su colocación. Este 
tipo de control no tiene ningún tipo de inconve-
niente, está sobradamente contrastado y sometido 
a control metrológico, por lo que en cualquier mo-
mento el usuario podría solicitar la calibración del 
equipo ante cualquier duda en la veracidad de su 
lectura, al no existir factores ajenos al contador que 
alteren su lectura. Si la vivienda o local no dispone 
de un sistema de control de temperatura, deberá 
instalarse para ajustar el consumo energético a las 
necesidades reales sin producir derroches.

INSTALACIONES 
ANTERIORES A 1984

Por otro lado, tenemos el resto de las edificaciones 
con instalaciones de calor y/o frío centralizadas, pro-
yectadas y ejecutadas con anterioridad 1984, en las 
cuales la problemática puede ser diversa según el 
sistema utilizado para su instalación:
•	 Si la instalación fuera por anillos o circuitos 

independientes para cada vivienda o local la so-
lución ideal sería, localizar el punto de acceso e 
intercalar en el mismo el contador de energía, así 
como muy aconsejable el sistema de control de 
temperatura del local.

•	 Si la instalación fuera por columnas de radiador, 
la más típica en nuestro país hasta la década de 
los 80, la única solución posible pasa por el con-
trol individualizado de cada elemento de emisión 
-radiador, superficie radiante, etc.-

De estos dos tipos de instalaciones, las más comu-
nes, las primeras no conllevan más dificultades, si 
bien la problemática en las segundas es más comple-
ja. En este tipo de instalaciones en las que el control 
se debe realizar sobre las unidades terminales, ya 
en el final de la década de los 80 se utilizaron unos 
dispositivos denominados evaporímetros, los cua-
les llevaban en su interior un líquido que todas las 
temporadas había que ser rellenado, según el volu-
men de evaporación tenido y así se contabilizaba los 
consumos de calor en las viviendas. En algunos ca-
sos, aún se sigue utilizando.

LOS REPARTIDORES DE 
COSTES

En la actualidad, para contabilizar el consumo ener-
gético en este tipo de instalaciones, se utilizan los 
conocidos popularmente como repartidores de 
coste o calorímetros. 

Tanto los repartidores de coste como los evaporí-
metros, a diferencia de los contadores de energía, 
no miden la energía consumida por cada apara-
to, sino que facilitan en función de su lectura un 
reparto más o menos equitativo del consumo 
energético realizado en la globalidad de la instala-
ción. Es por ello que se debe tener especial cuidado, 
no solo en el montaje sobre el radiador, sino a la hora 
de introducir los valores de emisión en el programa 
de cálculo que soporta las lecturas. No será correc-
to el reparto de costes si:

•	 Los valores de emisión no son correctos o, como 
desgraciadamente suele ocurrir dada la antigüe-
dad de estas instalaciones, por desconocimiento 
del valor de emisión se introducen otros de radia-
dores aparentemente similares.

Estas observaciones no debieran ser causa de pro-
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blemas si realmente nos dejamos aconsejar e insta-
lar los equipos por auténticos profesionales, que 
no solamente nos van a asesorar, instalar y man-
tener la instalación durante su vida útil, sino que 
además van a dar solución pronta a cuantas ano-
malías o dificultades observemos.

En cualquier caso, a la hora de realizar la instalación 
de este tipo de equipos, concrete con su proveedor 
cuáles son sus competencias y garantías respecto a 
la instalación ejecutada.

La sencillez o dificultad de adaptación de cualquiera 
de los sistemas de control individualizado de consu-
mo, contadores de energía o repartidores de coste, 
no estriba exclusivamente en los propios equipos, 
sino en su incidencia en la instalación global.

Debe tenerse en cuenta, que no tendría ningún sentido 
colocar estos sistemas de control, si no pudiéramos ac-
tuar sobre el sistema de emisión, ajustándolo a nues-
tras necesidades, y de esta manera optimizando el con-
sumo generado. Es por ello que a nivel de vivienda o 
local deberemos disponer de un sistema de con-
trol de temperatura tanto global como individual. 

En el caso de instalaciones con contador de ener-
gía, habitualmente dispondremos de un sistema 
mediante termostato de ambiente que permita la 
apertura o cierre del fluido térmico y por tanto au-
mentando o disminuyendo el consumo energético. 
También es obligatorio en unos casos y aconsejable 
en otros la instalación de válvulas termostáticas 
o termostatos de ambiente en cada espacio que 

ajusten la temperatura ambiente en el mismo, op-

timizando la demanda energética del local. En el 
caso de instalaciones en que la única solución 
es la colocación de repartidores de coste, es im-
prescindible la colocación de válvulas termos-
táticas o termostatos de ambiente en cada espacio 

que ajusten la temperatura ambiente en el mismo a 

través de la apertura o cierre del paso de fluido tér-

mico al elemento emisor.

CÓMO AFECTA AL RESTO 
DE LA INSTALACIÓN 
CENTRALIZADA

La utilización de cualquiera de los elementos auxi-

liares señalados provoca anomalías de funciona-

miento en el conjunto de la instalación centraliza-
da por variación del caudal necesario, más o menos 

importante en función de la época del año y de la 

demanda de la totalidad de los usuarios.

Esta circunstancia obliga a realizar actuaciones im-

portantes sobre la instalación centralizada para 

evitar las consecuencias no deseadas derivadas de 

las necesidades de caudal en la instalación, tales 

como aumento de ruidos, vibraciones, deterioro 
de bombas de circulación, válvulas, etc.

En cualquier caso, antes de tomar la decisión de reali-

zar la instalación de un sistema de control individua-

lizado de los sistemas de climatización, considero 
que es imprescindible analizar el estado real y 
perspectiva de futuro a medio plazo de su insta-
lación.

Una instalación por columnas cuya antigüedad sea 

mayor de 40 años, en muy pocas ocasiones va a te-

ner una vida útil prolongada, por lo que se debiera 

analizar la posibilidad de modificarla y convertirla 

en una instalación por anillo de vivienda o local, y 

así contabilizar conjuntos completos aumentando 

la eficiencia energética de la instalación
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Una reflexión
Parece que dentro de los sistemas de climatización solo existen los de emisión de calor, dado que 
es a los únicos a los que se les está dando resonancia, quizás porque son mayoritarios en esta-
ciones centralizadas, pero también deben tenerse en cuenta los sistemas de aire acondicionado.

Sin duda el consumidor debe pagar en función de lo que gasta y debe conocer el consumo que 
hace para poder hacer un uso más eficiente de la energía con el consiguiente ahorro.  Por ello en 
edificios con instalaciones de calefacción centralizada la instalación de repartidores de costes 
es una medida de eficiencia energética que ahorrará mucho CO2 a la atmósfera y reducirá el 
consumo de energía del ciudadano. En Europa hace años que se instalan. En cualquier caso, es 
aconsejable que antes de realizar un desembolso importante tengamos las ideas claras, y si como 
en el caso presente estamos pendientes de una situación reglamentaria, no es aconsejable aven-
turarnos en una travesía que, quizás en su momento no cumpla con las exigencias requeridas.

Mi opinión personal es esperar a la redacción oficial del RD que regulará la contabilización indi-
vidual de consumos en España y se debe publicar pronto.
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Requisitos 
para impedir la 
enervación del 
desahucio por el 
arrendatario y 
que continúe el 
contrato
La enervación del desahucio 
por falta de pago de la renta o 
cantidades asimiladas -como 
el pago de la luz, agua, IBI, 
comunidad propietarios, etc.-, ya 
se trate de un arrendamiento de 
vivienda o de local de negocio, es 
la posibilidad contemplada en la 
Ley para que el inquilino pueda 
rehabilitar el contrato y evitar el 
lanzamiento de la finca.

INMACULADA CASTILLO
Abogada - Mundo Jurídico

Como todos sabéis, la principal obligación 
que tiene un arrendatario es pagar la ren-
ta y aquellas otras cantidades que se hayan 
pactado en el contrato. Si no cumple con 

dicha obligación, el arrendador puede ejercitar un 
procedimiento judicial denominado juicio de desa-
hucio para recuperar la vivienda o local arrendado 
por la falta de pago de dichas cantidades debidas.
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Ahora bien, aunque la Ley permite al arrendador 
recuperar la finca si el inquilino incumple su obli-
gación de pago, también le concede al inquilino por 
una sola vez a lo largo de la vida del contrato evitar el 
desahucio abonando las cantidades adeudadas. De 
esta manera, podrá el arrendatario continuar con 
el alquiler, siempre y cuando dicho pago se efectúe 
dentro del plazo que señala la Ley. A esta posibilidad 
contemplada en la Ley se le denomina “enervación 
del desahucio”.

Es importante recordar que esta posibilidad solo 
se permite una sola vez a lo largo de la vida de un 
arrendamiento, es decir, que si el inquilino ha ener-
vado el desahucio anteriormente, no cabe su 
aplicación por segunda vez.

La enervación del desahucio se recoge en el Artí-
culo 22.4 de la LEC:

” Los procesos de desahucio de finca urbana o rústica 
por falta de pago de las rentas o cantidades debidas 
por el arrendatario terminarán mediante decreto dic-

tado al efecto por el secretario judicial si, requerido 
aquél en los términos previstos en el apartado 3 del 
artículo 440, paga al actor o pone a su disposición en 
el Tribunal o notarialmente, dentro del plazo conferi-
do en el requerimiento, el importe de las cantidades 
reclamadas en la demanda y el de las que adeude en 
el momento de dicho pago enervador del desahucio”

EXCEPCIÓN A LA 
ENERVACIÓN DEL 
DESAHUCIO

Aunque esta es la regla general, existe una excep-
ción en la que no se permite la enervación aunque se 
trate de la primera vez.

Esta imposibilidad de enervar, aunque sea la pri-
mera vez que se intenta a lo largo de la vida del arren-
damiento, es la siguiente:

El último párrafo del citado Art. 22.4 LEC dice que la 
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Requisitos para impedir la 
enervación del desahucio 
Sentencia de 13.10.2015 del Tribunal Supremo:

Con fecha 13.10.2015, el TS ha dictado sentencia sobre los requisitos que ha de contener el reque-
rimiento para impedir la enervación del desahucio, y a tal efecto establece:
“…seguiría procediendo su desestimación, ya que sobre la cuestión nuclear del debate, la inter-
pretación del art. 22.4 LEC y de los requisitos del requerimiento de pago contemplado en el mis-
mo al objeto de impedir la enervación de la acción en el procedimiento de desahucio, esta Sala ya 
se pronunció en su sentencia de 28 de mayo de 2014, desestimatoria de un recurso extraordinario 
por infracción procesal y de un recurso de casación por interés casacional, en su modalidad de 
jurisprudencia contradictoria de las Audiencias Provinciales, interpuestos contra una sentencia 
que había acordado la resolución de un arrendamiento precisamente por falta de pago del IBI, y 
en la que, refiriéndose al requerimiento del art. 22.4 LEC, esta Sala declaró lo siguiente:
1.  La comunicación ha de contener un requerimiento de pago de renta o cantidad asimilada.
2.  Ha de ser fehaciente, es decir, por medio que permita acreditar que llegó a conocimiento del 
arren atario, con la claridad suficiente.
3.  Ha de referirse a rentas impagadas.
4.  Debe transcurrir el plazo legalmente previsto -30 días-.
5.  Que el arrendatario no haya puesto a disposición del arrendador la cantidad reclamada.
Sin embargo, en dicho precepto -art. 22.4 LEC- no se exige que se comunique al arrendatario:
1.  Que el contrato va a ser resuelto.
2.  Que no procederá enervación de la acción de desahucio si no se paga en el plazo preceptivo.
El legislador no obliga al arrendador a que se constituya en asesor del arrendatario, sino tan solo 
a que le requiera de pago”.

enervación del desahucio no será posible, cuando el 
arrendador hubiese requerido de pago al arrenda-
tario por cualquier medio fehaciente con, al menos, 
treinta días de antelación a la presentación de 
la demanda y el pago no se hubiese efectuado al 
tiempo de dicha presentación.

LA ENERVACIÓN DEL 
DESAHUCIO

El Tribunal Supremo ha señalado los requisitos 
para impedir la enervación del desahucio. Estos 
requisitos mínimos que ha de contener el requeri-

miento de pago para impedir que el inquilino ejer-
cite el derecho de enervación del desahucio son los 
siguientes:

1.-  La comunicación ha de contener un requeri-
miento de pago de renta o cantidad asimilada.

2.-  El requerimiento ha de ser fehaciente, es decir, 
que permita acreditar que llegó a conocimiento 
del arrendatario -notarial, burofax con acuse de 
recibo, etc.-

3.-  Ha de referirse a rentas o cantidades asimila-
das impagadas.

4.-  Debe transcurrir, al menos 30 días, desde la re-
cepción del requerimiento hasta la interposición 
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de la demanda.
5.-  Que el arrendatario no haya puesto a disposi-

ción del arrendador la cantidad reclamada.
Según el Tribunal Supremo no se exige que se comu-

nique al arrendatario:
1.-   Que el contrato va a ser resuelto.
2.-  Que no procederá enervación de la acción de 

desahucio si no se paga en el plazo preceptivo.

!

¿Dónde se regula el juicio de 
desahucio?

La Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC) es la que regula el juicio de desahucio. Se ha reformado 
en bastante ocasiones este tipo de procedimiento, intentando en todas ellas agilizarlo para que 
los arrendadores puedan recuperar sus viviendas o locales lo antes posible y confíen en volver a 
ponerlas en el mercado inmobiliario.
Las dos últimas reformas de calado en esta materia han sido:
1.- La Ley 42/2015 de 5 de octubre de la Ley de Enjuiciamiento Civil -en vigor a partir del 7.10.2015-.
2.- La  Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilización y Fomento del Mercado del Alqui-
ler de Viviendas, cuya entrada en vigor se produjo el 6.06.2013.
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ALICANTE

Clausura del curso 
de mediación 
civil, mercantil e 
inmobiliario 

El Colegio Territorial de Ad-
ministradores de Fincas de 
Alicante, en su apuesta por la 
mediación, está poniendo en 
marcha el Instituto de Media-
ción IMCOAFA, cuyo objeto es 
la administración de los proce-
dimientos de mediación que se 
sometan o se soliciten al Colegio 
y entre sus funciones, se encuen-
tra promover y administrar la 
misma en conflictos que pudie-
ran surgir entre colegiados, en-
tre estos y las comunidades que 
administran, así como cualquier 
otra controversia relacionada 
con el ámbito inmobiliario en-
tendido en sentido amplio.

La formación específica con la 
que ha de contar el mediador, 
además de las condiciones es-
tablecidas en la Ley 5/2012, de 
mediación en Asuntos Civiles y 
mercantiles, constituye un re-
quisito fundamental del mismo, 
lo que llevó al  Colegio inscrito 

como Entidad Externa -Centro 
de formación- en el Registro de 
Mediadores e Instituciones 
de Mediación, a organizar un 
Curso de Mediación Civil, Mer-
cantil e Inmobiliario.

El Curso, desde su apertura el 
1 de Febrero, se desarrolló a lo 
largo de dieciséis semanas, 
en las que se cumplió el obje-
tivo del mismo, proporcionan-
do, de acuerdo con la normati-
va vigente, conocimientos y 
habilidades suficientes para 
el ejercicio profesional de me-
diación, comprendiendo el 
marco jurídico, los aspectos 
psicológicos, de ética de la 
mediación, de procesos y de 
técnicas y comunicación, ne-
gociación y de resolución de 
conflictos, incidiendo en  la 
capacidad  de  la  Mediación  
en  conflictos  surgidos en ma-
teria de Propiedad Horizon-
tal, cumpliendo los requisitos 
legales actualmente vigentes 
para formarse en Mediación 
Civil y Mercantil.

Finalizado el curso, se celebró 
el acto de clausura y la entrega 
de diplomas a los 36 mediadores 
de esta primera promoción, que 
en un ambiente de camarade-
ría y compañerismo, cursaron 
el mismo, siendo en su mayoría 
colegiados de COAFA, contán-
dose también, entre ellos, con 
profesionales de otros Colegios, 
debido al interés suscitado en-
tre profesionales interesados en 

ejercer la actividad de Media-
ción. 

El acto, presidido por Eliseo 
Mogica Serrano, presidente 
del Colegio,  acompañado por 
el director del Curso Miguel 
Angel Martínez Martínez y el 
director del IMCOAFA, Tomás 
Diez Giménez, contó con la 
inestimable presencia del Juan 
Carlos Cerón, presidente de la 
Audiencia Provincial de Alican-
te que expuso a los presentes 
una interesante ponencia sobre 
“La situación actual de la me-
diación y la intervención de 
los Jueces”. 

El presidente agradeció la par-
ticipación  de todos y cada uno 
de la treintena de ponentes que 
han impartido el Curso, profe-
sionales todos ellos de recono-
cidísimo prestigio, entre ellos, 
miembros del C.G.P.J., del Mi-
nisterio de Justicia, de la Judi-
catura, magistrados y jueces de 
lo Civil y de lo Mercantil, profe-
sores de Universidad, abogados, 
psicólogos, médicos, mediado-
res, expertos en comunicación 
y Administradores de Fincas, 
que han garantizado un progra-
ma de alto nivel formativo.
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ARAGON

Convenio de 
Colaboración con 
Colegio Oficial 
de Graduados en 
Ingeniería de la 
Rama Industrial e 
Ingenieros Técnicos 
Industriales de Aragón 
(COGITIAR)  

CAFARAGÓN y COGITIAR han 
firmado un convenio de colabo-
ración que tiene como finalidad 
intensificar las relaciones entre 
ambos colegios con el objetivo 
de colaborar en todas las activi-
dades que puedan resultar de in-
terés común para sus colegiados  
y poder prestar un mejor servi-
cio a los ciudadanos.
 
Esta alianza da traslado al ám-
bito territorial de ambos cole-
gios profesionales lo pactado 
en el acuerdo firmado entre el 
Consejo General  de Colegios de 
Administradores de Fincas de 
España y el Consejo General de 
Graduados en Ingeniería Rama 
Industrial e Ingenieros Técnicos 
Industriales de España.

La colaboración entre ambos 

colegios se verá plasmada en: 
formación conjunta de sus co-
legiados, impulso del fomento 
de la rehabilitación de edifi-
cios residenciales, apoyo con-
junto a plataformas que fomen-
ten la rehabilitación, realización 
de gestiones conjuntas ante la 
administración y las institu-
ciones y colaboración en reso-
lución de conflictos con la posi-
bilidad de crear un convenio de 
co-mediación para resolución 
de conflictos de forma colegiada 
por ambas partes.

ASTURIAS

Convenio de 
colaboración

El Colegio de Asturias ha firma-
do un convenio de colaboración 
con Mapfre para el desarrollo 
de actividades divulgativas 
que promuevan el acceso de los 
colegiados asturianos a produc-
tos y servicios novedosos, así 
como actos de cooperación en-
tre ambos.

El convenio fue firmado por 
Juan José Crespo Baena, di-

rector Territorial de Mapfre en 
Asturias-Cantabria y Anselmo 
Gómez Cortina, presidente del 
Colegio de Administradores de 
Fincas de Asturias.

BARCELONA Y LERIDA

Campaña de 
publicidad en 
autobuses por todo el 
territorio catalán  

Durante tres semanas, se ha po-
dido ver por la ciudad de Barce-
lona la campaña publicitaria de 
los Administradores de Fincas 
Colegiados “Tu comunidad ne-
cesita a un Administrador de 
Fincas Colegiado”.

El soporte elegido fueron las 
partes laterales y posteriores 
de autobuses urbanos de Barce-
lona, en concreto 15 líneas que 
abastaron todo el perímetro de 
la ciudad y también partes de 
localidades circundantes como 
Hospitalet de Llobregat, Sant 
Adrià de Besòs i Badalona.

La campaña se extendió por el 
resto del territorio catalán. A la 
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provincia de Tarragona, se 
contrataron líneas de autobu-
ses urbanos en Tarragona ciu-
dad y en Reus, y también una 
línea que cubría el trayecto en-
tre Tortosa y Vinaroz.

Por lo que hace a la provincia 
de Girona, la campaña se vio 
plasmada en línea urbanas de 
la ciudad y también en una lí-
nea que reseguía toda la Costa 
Brava. Para acabar de culminar 
la acción, se contractaron auto-
buses urbanos en la ciudad de 
Lleida.

8º Campeonato de 
Pádel

Se ha celebrado la 8ª edición 
del Campeonato de Pádel del 
CAFBL en las instalaciones del 
David Lloyd Club Turó de Bar-
celona con el patrocinio de Mu-
tua de Propietarios i Sensedi.

Un total de 29 parejas compitie-
ron entre ellas para hacerse con 
el título. En esta edición, los 
finalistas fueron los tándems 
formados por Miquel Ángel 
Corberó y Oriol Bassas con-
tra Cristòbal Malet i Álvaro 
Malet. Estos últimos fueron los 
que se hicieron con la victoria 
después de disputar una final 
muy competitiva.

Finalmente, en las mismas ins-
talaciones del Club, se realizó la 
tradicional comida y se entre-
garon los premios individuales 

a todas las parejas participantes. 

Fiesta Patronal del 
CABFL

Se ha celebrado la Fiesta Patro-
nal del Col·legi d’Administradors 
de Finques de Barcelona-Lleida. 
Con más de 270 personas, entre 
las cuales había colegiados, invi-
tados y distintas personalidades 
políticas, que se reunieron en 
el salón principal de The Impe-
rial Barcelona para celebrar este 
tradicional encuentro entre 
Administradores de Fincas Cole-
giados

BURGOS

20 nuevos 
Especialistas 
Universitarios en 
Gestión y Admi-
nistración Inmobiliaria 
por la Universidad de 
Burgos

En un solemne acto académi-
co celebrado en el Aula Magna 
de la Universidad de Burgos, 
recibieron el Título de Especia-
lista Universitario en Gestión 
y Administración Inmobiliaria 
los alumnos que han superado 
el Curso Superior de Estudios 
Inmobiliarios, en su 13ª edición 
2014-2017. 

La información sobre este Título 
de Especialista Universitario en 
Gestión y Administración In-
mobiliaria está disponible en el 
enlace wwww.ubu.es/estudios/
oferta-de-estudios/titulos-pro-
pios-de-posgrado/admision-y-
matricula

Seminarios formación 
continua 

La Universidad de Burgos, 
mediante acuerdo con el Con-
sejo General de Colegios de 
Administradores de Fincas, 
ha iniciado en el curso 2016-17 
un programa semipresencial de 
formación continua y reciclaje 
para Administradores de Fin-
cas Colegiados, integrado por 
30 seminarios monográficos 
de formación especializada en 
materias de actualidad para el 
ejercicio de la profesión de Ad-
ministrador de Fincas. 

La impartición de este programa 
se realiza a través de la platafor-
ma de formación telemática, 
por la que los alumnos matricu-
lados reciben la correspondien-
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te documentación, y se com-
pleta asistiendo a una sesión 
presencial en la Universidad de 
Burgos.

La realización de estos semina-
rios, tiene un doble reconoci-
miento, por un lado el reconoci-
miento académico por parte de 
la Universidad de Burgos de los 
créditos cursados y, por otro, 
el reconocimiento de la forma-
ción continua y reciclaje por 
parte del Consejo General de 
Colegios de Administradores 
de Fincas.

A fin de satisfacer la creciente de-
manda de formación continua y 
reciclaje de los Administradores 
de Fincas Colegiados, así como a 
mejorar su cualificación profe-
sional y el servicio que prestan 
a la sociedad, la Universidad 
de Burgos tiene previsto mante-
ner y potenciar este Programa 
de Formación Continua en el 
curso 2017-18, ofertando hasta 
50 seminarios especializados.

El plazo de matrícula en esta 
nueva edición del Programa 
de Formación Continua para 
administradores de Fincas Co-
legiados de la Universidad de 
Burgos y se abrirá en el mes de 
enero/febrero de 2018.

CÁDIZ

“Valores”, nueva 
campaña Corporativa 
de márketing del 
Colegio en Cádiz y 
provincia

Al igual que en años anteriores, 
CafCádiz ha lanzado una im-
portante campaña Corpora-
tiva de márketing que ha abar-
cado tanto medios escritos y 
radiofónicos, como medios 
on line y publicidad exterior 
alrededor de toda la provincia, 
centrándose, sobre todo en Al-
geciras, Jerez y la ciudad de Cá-
diz. 

Basada en el concepto de ‘Valo-
res’, del 15 de junio al 15 de julio, 
en esta campaña el Colegio ha 
decidido apostar por los medios 
de comunicación tradicionales, 
como son la prensa y la radio, 
pero también con otros formatos 
más novedosos. Por ello, además 
de las piezas en medios de co-
municación, la campaña ha con-
tado con la inserción de publici-
dad en autobuses de Algeciras, 
Jerez y Cádiz, así como con un 

circuito de pantallas digitales en 
esta última ciudad. 

En lo que a prensa se refiere, la 
campaña se compuso de publi-
cidad en las cabeceras del Gru-
po Joly de la zona: Diario de 
Cádiz, Diario de Jerez y Eu-
ropa Sur -tanto en papel como 
en las ediciones digitales-, así 
como en el periódico La Voz de 
Cádiz. 

En lo que a la radio se refiere, el 
Colegio de Cádiz se va a emitir 
150 cuñas radiofónicas en la Ca-
dena Cope promocionales en 
un período de cuatro meses y 
que se acompañarán de cuatro 
microespacios de siete minu-
tos, en los que diferentes miem-
bros de la Junta Directiva de Ca-
fCádiz responderán a las dudas 
que los oyentes le trasladen en 
relación a su profesión. 

Curso ‘Cómo crecer 
y rentabilizar el 
despacho del 
Administrador de 
Fincas Colegiado’

Se ha celebrado el curso “Cómo 
crecer y rentabilizar el des-
pacho del Administrador de 
Fincas Colegiado”, en el Hotel  
Tryp Jerez, en Jerez de la Fron-
tera, para ampliar la formación 
de los Administradores Colegia-
dos en cuanto a las posibilidades 
de mejora en sus despachos. 
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La jornada fue inaugurada por 
el presidente de CafCádiz, Ra-
fael Trujillo, y desarrollada por 
Juan Carlos Álvarez Rodrí-
guez, diplomado en Ciencias 
Empresariales, Administrador 
de Fincas, API y Técnico en 
Prevención de Riesgos Labo-
rales.

CANTABRIA

Los Administradores 
de Fincas y el 
Gobierno de 
Cantabria se unen 
para prevenir la 
violencia de género en 
las comunidades de 
vecinos

El Colegio de Administradores 
de Fincas de Cantabria (CAFCA) 
y el Gobierno de Cantabria 
se han unido para “romper el 
silencio” en los casos de vio-
lencia de género en el hogar. 
Alberto Ruiz-Capillas, presi-
dente del colegio, y Eva Díaz 
Tezanos, vicepresidenta del 
Ejecutivo, rubricaron el conve-
nio con el que, según coincidie-
ron en declarar ambos, se dará 
“un salto cualitativo” en la 
prevención y detección de ca-

sos de violencia de género en 
las comunidades de vecinos.

Ruiz-Capillas, promotor de 
esta iniciativa que felizmente 
ha visto la luz tras varios meses 
de reuniones y contactos con 
los responsables del Gobierno 
regional, se mostró convencido 
de que con este convenio se da 
“un paso para concienciar a 
los vecinos de las víctimas de 
maltrato, que en muchas oca-
siones conocen esa situación, 
y para animarles a que actúen 
facilitándoles los cauces que tie-
nen para poner en conocimiento 
de las instituciones esta situa-
ción o a través de su Adminis-
trador de Fincas”.

A partir de ahora y gracias a este 
acuerdo, las 270 Administrado-
res Colegiados que existen en 
Cantabria dispondrán de folle-
tos informativo en el que bajo 
el lema ‘Actúa, apoya, llama’ 
se explica a los vecinos algunos 
signos de violencia de género y 
qué pueden hacer si detectan 
alguno de esos síntomas, como 
llamar al 112, al número aten-
ción a las víctimas 016 o solicitar 
asesoramiento en el centro de 
información para las víctimas 
de violencia de género del Go-
bierno de Cantabria o solicitar 
información a su Administra-
dor de Fincas.

El Administrador, además, re-
cibirá formación específica a 
cargo del Ejecutivo regional para 
que amplíen sus conocimientos 

y tengan presentes unas pautas 
de actuación en esos casos. Asi-
mismo, el convenio prevé que se 
proponga en las juntas de pro-
pietarios un Punto en el Orden 
del Día en que se informe sobre 
este convenio y se exponga esa 
información.

MADRID 

I Foro de Actualidad 
para Administradores 
de Fincas de España: 
¡tienes que estar!

Los próximos 28 y 29 de sep-
tiembre, jueves y viernes, el 
Colegio de Administradores de 
Fincas de Madrid (CAFMadrid) 
organizará el primer Foro de Ac-
tualidad de la profesión, con el 
objetivo de informar, en un en-
torno práctico, de las últimas 
novedades que afectan al sector.
		
Durante este Foro, abierto a Ad-
ministradores de Fincas de 
toda España, expertos en la ma-
teria tratarán temas tan intere-
santes como el intrusismo pro-
fesional, el futuro del sector, las 
novedades laborales o el Informe 
de Evaluación del Edificio. 
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Para empezar, en la jornada de 
mañana del 28 de septiembre, 
el magistrado de la Audiencia 
Provincial de Madrid, Vicente 
Magro, aportará las medidas 
para combatir el intrusismo 
analizando para ello las reso-
luciones judiciales que han 
estimado impugnaciones de 
nombramientos de Administra-
dores de Fincas no colegiados 
en juntas de propietarios y el 
alcance de la responsabilidad 
que asumen los presidentes de 
comunidad en vehiculizar nom-
bramientos que no reúnan las 
condiciones exigidas para la via-
bilidad de la designación.

Ya en el horario de tarde, el ma-
gistrado José Ángel Folguera 
y la asesora laboral del CAFMa-
drid Carmen Jiménez aborda-
rán los temas que forman parte 
del día a día del Administrador 
en el terreno laboral; desde la 
ultraactividad del Convenio de 
Empleados de Fincas Urbanas 
de Madrid, y otros convenios 
regionales, hasta las conse-
cuencias de la reforma laboral 
del 2012 en cuanto a jubilación, 
posibles despidos y su tipología 
aplicada al sector.

No menos interesante será el 
programa que el CAFMadrid ha 
preparado para el 29 de septiem-
bre. Así, el contenido del Infor-
me de Evaluación del Edificio 
(IEE) y su repercusión en las 
comunidades de propietarios 

será pormenorizadamente ana-
lizado por el experto Salvador 
Jiménez y Enrique Fernán-
dez, asesor de Arquitectura del 
CAFMadrid. Informarán sobre 
la normativa de aplicación sobre 
dicho documento, proceso de 
ejecución, presentación y calen-
dario establecido. 

Por su parte, el catedrático de 
Economía de Cunef Santiago 
Carbó expondrá la situación 
competitiva, de la eficiencia y 
organización interna del sector 
de la Administración de Fincas, 
repasando los retos y oportuni-
dades de la profesión.

Inscripción para colegiados 
fuera de Madrid: Por email in-
dicando nombre completo y nú-
mero de Colegiado en la direc-
ción caja@cafmadrid.es con el 
asunto “FA17”. Responderemos 
confirmando disponibilidad y 
adjuntando boletín de inscrip-
ción para realizar la transferen-
cia. Deberán aportar, además, 
documento que certifique estar 
de alta en su Colegio Territorial 
de Administradores de Fincas.

MÁLAGA Y MELILLA

El Palacio Episcopal 
reunió a más de 
200 personas en la 
celebración del Día del 
Administrador

El Colegio de Administradores 

de Fincas de Málaga y Melilla 
celebró el Día del Administra-
dor en el Palacio Episcopal de 
Málaga con la presencia de más 
de 200 personas. En esta jorna-
da, se homenajeó a 20 Admi-
nistradores de Fincas Colegia-
dos que cumplen, este 2018, 25 
años como miembros del CAF 
Málaga. Además, se ofició la 
bienvenida a los nuevos profe-
sionales que se han unido a la 
corporación en el último año.

El acto solemne del homenaje, 
que tuvo lugar en la capilla de 
este Bien de Interés Cultural, 
marcó el comienzo de la velada 
y contó con la presencia de des-
tacadas figuras institucionales 
como la del alcalde de Málaga, 
Francisco de la Torre. El pri-
mer edil destacó que se trataba 
“de un acto hermoso que re-
conoce a aquellos que llevan 
25 años en esta profesión”. 
Además, el primer edil añadió, 
en referencia al colectivo de los 
Administradores que de Fincas, 
que “hay que agradecer vues-
tro trabajo, y animar a que lo 
hagáis cada día mejor”. 

Rosa Mª Jiménez Reyes, se-
cretaria general provincial de 
Fomento y Vivienda de la 
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Junta de Andalucía en Málaga, 
también realizó una interven-
ción en la que resaltó la labor 
del Colegio de Administradores 
de Fincas de Málaga y Melilla, 
“es uno de los más relevantes 
a nivel nacional, aportando 
seguridad jurídica en las comu-
nidades de propietarios, y cana-
lizando el esfuerzo de muchas 
personas en la gestión del día a 
día en cada comunidad”.

También asistió al acto José 
Ramón del Cid, diputado de 
Apoyo y Atención al Municipio 
de la Diputación de Málaga, 
quien quiso destacar que “los 
Administradores de Fincas son 
una parte muy importante de la 
vida civil de la sociedad”. Por 
su parte, el presidente del CAF 
Málaga, Fernando Pastor, in-
cidió en su intervención en la la 
importancia de “homenajear 
a los compañeros que cumplen 
25 años en esta profesión y a los 
que han decidido colegiarse 
en estos momentos convul-
sos, siempre se está poniendo 
en duda la necesidad de la co-
legiación y es una cuestión fun-
damental para poder ofrecer 
garantías plenas al ciudadano”.

Además, durante sus interven-
ciones, tanto el presidente del 
Colegio de Administradores 
de Fincas de Málaga y Melilla, 
como el alcalde de Málaga, des-
tacaron el reciente convenio fir-
mado por el ente municipal y el 
colegio. Se trata de un acuerdo 

que crea la figura del Adminis-
trador de Fincas de Oficio.

Asimismo, estuvieron presentes 
el concejal de Ordenación del 
Territorio del Ayuntamiento de 
Málaga, Francisco Pomares; 
las concejalas del Grupo Mu-
nicipal Socialista en la ciudad, 
María del Carmen Sánchez 
y Lorena Doña; representan-
tes de la Facultad de Comercio 
y Gestión de la Universidad de 
Málaga donde se imparte el Tí-
tulo Propio de Estudios In-
mobiliarios; y el secretario del 
Consejo General de Colegios de 
Administradores de Fincas de 
España, Rafael del Olmo. La 
representación institucional se 
completó con el presidente del 
Colegio de Almería, Gabriel 
Oyonarte; Inmaculada Her-
nández, vocal del Colegio de 
Administradores de Fincas de 
Madrid; el Presidente de Honor 
del CAF Málaga, Francisco Li-
ñán; así como con presidentes, 
decanos u otros miembros re-
presentativos de los colegios de 
Graduados Sociales, Apareja-
dores, Agentes de la Propiedad 
Inmobiliaria, Abogados, Enfer-
meros y Procuradores, Médicos, 
Ingenieros Técnicos y Peritos, y 
Procuradores.

¿Quieres ser 
Administrador 
de Fincas? 
¡Matricúlate en 
el Título Propio 
de Estudios 
Inmobiliarios!

Si al pensar en el futu-
ro laboral te planteas ser 
Administrador de Fincas 
y no tienes claro qué se 
necesita para ejercer la 
profesión, la Universidad 
de Málaga ofrece la única 
vía de acceso directo a tra-
vés del Título Propio de 
Estudios Inmobiliarios. 
Con el reconocimiento 
del Consejo General de 
Administradores de Fin-
cas de España, su objetivo 
es facilitar la formación 
teórica y práctica para la 
profesión, abriendo las 
puertas a una salida pro-
fesional especializada y 
cualificada.

La titulación se imparte 
en tres cursos académi-
cos, correspondientes a 
1.850 horas y a un total 
de 185 créditos europeos. 
Se trata de una modali-
dad de enseñanza semi-
presencial, en la que el 
alumnado recibe clases 
en la Facultad de Comer-
cio y Gestión junto a una 
formación online a través 

Revista AAFF 180.indd   60 20/07/2017   17:54:45



61

Revista AAFF 180.indd   61 20/07/2017   17:54:46



NOTICIAS COLEGIALES

62

del Campus Virtual de la 
Universidad de Málaga.

 
Requisitos de 
acceso para el 
Título Propio 
de Estudios 
Inmobiliarios.

Los solicitantes deben 
haber superado los es-
tudios de LOGSE con 
Selectividad, COU, FP II 
o equivalente. También 
existe la posibilidad de 
acreditar una suficiente 
experiencia profesional 
en las materias propias de 
la titulación. 

Próximamente, en el mes 
de septiembre, se lleva-
rán a cabo las sesiones 
informativas para el cur-
so 2017/2018 en distintas 
provincias de Andalucía. 

SEVILLA

II Jornada de 
Reflexión de la 
Profesión CAFSevilla

La sede del Colegio acogió la II 
Jornada de Reflexión de la Pro-
fesión, una iniciativa de CAF Se-
villa con gran éxito de participa-
ción para debatir sobre el devenir 
de la profesión de los Administra-

dores de Fincas. 

Durante tres horas se trataron 
cuestiones de gran interés para 
nuestro colectivo como la com-
petencia desleal y el libre mer-
cado;  el prestigio profesional; 
la defensa de la profesión; las 
franquicias etc.

Una vez más, estas cuestiones 
fueron analizadas siguiendo una 
serie de imágenes que previa-
mente se habían ido enviado a los 
colegiados, imágenes impactan-
tes con preguntas algo provoca-
doras que buscaban respuestas 
claras por parte de los colegiados. 

TENERIFE

Seguridad en los 
ascensores 

Miembros de la Junta de Go-
bierno del Colegio Territorial 
de Administradores de Fincas 
de Santa Cruz de Tenerife, re-
presentantes de las empresas 
de ascensores que operan en las 
islas y responsables de la Direc-
ción General de Industria del 
Gobierno de Canarias mantu-
vieron una reunión en la sede 
colegial del CAF tinerfeño en la 
que analizaron la seguridad en 

estas instalaciones.

En la reunión, la presidenta, Car-
men Suárez, expresó el com-
promiso del CAF tinerfeño de 
emprender una labor formati-
va entre los colegiados sobre los 
planteamientos que hizo el depar-
tamento de Industria, y también 
de información a las comunida-
des de propietarios sobre seguri-
dad de los usuarios, lo que evitará 
además posibles sanciones. 

Por otra parte, desde el Colegio de 
Administradores de Fincas se pi-
dió en la reunión que Industria 
siga realizando auditorías a las 
empresas mantenedoras y a los 
organismos de control para mejo-
rar la seguridad de los usuarios. 

Los medios de comunicación de 
las islas recogieron ampliamente 
las medidas que están adoptando 
el conjunto de agentes implica-
dos para incrementar la seguri-
dad en los ascensores, a raíz de 
esta reunión. En particular, Te-
levisión Canaria invitó a nues-
tra presidenta, Carmen Suárez, 
a explicar de manera práctica 
qué medidas deben adoptar las 
comunidades de propietarios en 
este sentido. Así, mostró la eti-
queta que debe estar visible en 
la cabina del ascensor y que in-
dica si el aparato ha pasado favo-
rablemente la inspección, está 
condicionada a subsanar fallos 
importantes encontrados o hay 
que pararlo porque no ha supe-
rado la inspección.
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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

GUÍA PRÁCTICA SOBRE ASCENSORES EN COMUNIDA-
DES DE VECINOS
Vicente Magro Servet, 2017
p.v.p. (con IVA)  47,00 €     310 páginas 

Se trata con esta obra de acercar al lector a la búsqueda de 
la solución práctica a las dudas que surgen en la instalación y 
mantenimiento de ascensores en las comunidades de vecinos. 
Obra sumamente práctica y de referencia para administradores 
de fincas, abogados, comunidades de propietarios y empresas 
de instalación y mantenimiento de ascensores, al elaborarse una 
rica casuística de las 184 preguntas y respuestas más frecuentes 
que surgen en esta materia, todo ello acompañado con la refe-
rencia a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo que nos 
ofrece una solución ágil e inmediata a estas dudas.  Se acompa-
ña, también, un volumen de 40 formularios tanto para uso por el 
presidente de la comunidad, el administrador de fincas, el abo-
gado o el comunero, a fin de facilitar la presentación de escritos 
básicos que suelen utilizarse en materia de ascensores.

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 2017
Francis Lefebvre
p.v.p. (con IVA)  159,12 €			 

PORQUE SE GANAN O SE PIERDEN LOS PLEITOS
Raúl Ochoa Marco
p.v.p. (con IVA)  40,00 €			 

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y LEY DE 
ARRENDAMIENTOS URBANOS
LEFEBVRE EL DERECHO 
p.v.p. (con IVA)  9,00 €			 

HERENCIA
Raúl Ochoa Marco, Marta S.Sebastián Chena
p.v.p. (con IVA)  52,00 €

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 €			 

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 €	

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

PRESENTACIONES EFECTIVAS EN PÚBLICO
Roberto García Carbonell
p.v.p. (con IVA)  10,00 €	

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

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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ACTUALIDAD ECONÓMICA

Comunidad 
Schindler: el éxito 
de un proyecto 
al servicio 
del cliente 
que marca la 
diferencia en el 
sector
SCHIDNLER

Como una de las empresas líderes del sector 
del transporte vertical, Schindler cuenta 
con contratos de mantenimiento que ofre-
cen multitud de beneficios para vecinos 

y administradores de fincas, no solo por su calidad y 
la rigurosa labor que llevan a cabo sus técnicos, sino 
porque desde abril de 2016 aporta también ventajas 
en forma de descuentos en compras, ocio, formación 
y viajes a través del proyecto pionero en su sector, Co-
munidad Schindler. De esta forma, la compañía de 
ascensores y escaleras mecánicas va un paso más allá 
en el servicio ofrecido a sus clientes.

Desde que se lanzase hace poco más de un año, 
esta plataforma no ha dejado de crecer y cuenta a 
día de hoy con más de 20.000 miembros y cerca de 
2.500 seguidores en Facebook, red social en la que 
se anuncian todas las novedades de la Comunidad. 
Uno de sus principales atractivos son las más de 300 
alianzas con grandes compañías, gracias a las cuales 
esta Comunidad ofrece importantes descuentos en 
empresas tan reconocidas como Repsol, LG, Boo-
king, Amazon, NH Hoteles o MediaMarkt, entre 
muchas otras.
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Por todos estos buenos datos, Comunidad Schindler 
ha renovado recientemente su página web, que se ha 
convertido en un site más dinámico, visual e intuiti-
vo, mejorando así la experiencia de usuario notable-
mente. Este cambio incorpora también dos nuevas 
herramientas: el cupón móvil, para disfrutar de los 
descuentos en las tiendas más cercanas mediante la 
aplicación y la hucha virtual, que permite calcular 
cuánto dinero se ahorra cada persona solo por ser 
miembro de Comunidad Schindler. Además, a tra-
vés del blog integrado en la web, se pueden descu-
brir numerosos planes de ocio, actualidad, cultura-

les, o información de la propia empresa.

Cabe destacar la facilidad de uso de esta herramien-
ta, que comienza con el mismo proceso de registro, 
rápido y sencillo, que se puede realizar tanto desde 
el portal online (comunidadschindler.es) como des-
de su aplicación, introduciendo el número de equipo 
situado en el adhesivo del ascensor para los vecinos, 
o el número de Administrador que aparece en las 
facturas físicas o en el portal de facturación online de 
Schindler. Si todavía no eres miembro no esperes más 
para inscribirte. 

¿Por qué esperar para ahorrar?
REMICA

En Remica Servicios Energéticos somos líderes plani-
ficando, rehabilitando y gestionando instalaciones tér-
micas en el sector residencia y hoy en día podemos con-
trastar en nuestros propios clientes (al principio sólo 
podíamos hablar de ahorros con los datos recogidos en 
informes de prestigiosas entidades) que los ahorros que 
se obtienen con la individualización de consumos y 
el control de las temperaturas son palpables. 

• Según el Estudio de la Implantación de Sistemas 
de Repartidores de Coste de Calefacción en Edificios 
elaborado por la Universidad de Alcalá en 2004, la im-
plantación de repartidores de costes genera un ahorro 
energético medio del 24,9%. Un porcentaje que elevan 
hasta el 30% estudios realizados por la Asociación Euro-
pea de Repartidores de Costes de Calefacción (EVVE), la 
Asociación Española de Repartidores de Costes de Cale-
facción (AERCCA), y según recomendaciones del IDAE 
(Instituto para la Diversificación y el Ahorro Energético).

• Si esta medida se complementa a su vez con la posibi-
lidad de regulación mediante válvulas termostáticas 
el ahorro es incluso mayor. Y si además se sustituye la 
vieja caldera por una caldera de condensación y gas 
natural, se logran unos ahorros medios superiores al 

40%, según datos recogidos en las instalaciones gestio-
nadas por nuestra propia compañía y certificados por la 
entidad independiente TÜV Rheinland.

Podemos ratificar con la experiencia acumulada en estos 
últimos años que las comunidades que individualizan su 
sistema de calefacción no solo han visto cómo ha aumen-
tado el ahorro energético, sino que incluso se han llega-
do a solucionar patologías derivadas de los desequilibrios 
hidráulicos que existían y por los que algunas viviendas 
no tenían calefacción y otras tenían que abrir las ventanas 
por exceso de calor. Para solucionar este tipo de proble-
mas es imprescindible regular en todas las viviendas, por 
lo que la individualización es la oportunidad que no de-
bemos dejar pasar y que los vecinos agradecerán.

Es fundamental, por tanto, vencer las reticencias y no 
seguir posponiendo la implantación de medidas 
de ahorro como la individualización. La individua-
lización es una medida que permite ahorrar porque se 
disminuye el gasto energético de la comunidad, lo que 
permite amortizar la inversión en muy poco tiempo. 

Antonio Ocaña
Director comercial de Remica
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