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CARTA DEL PRESIDENTE Salvador Díez Lloris
— Presidente

EXCLUSIVIDAD DE LA MARCA ADMINISTRADOR DE FINCAS
“Pronto se cumplirá un año des-
de que se publicó la Sentencia de 
la Sala de lo contencioso del Tri-
bunal Supremo (STS 4868/2016) 
sobre la marca Administrador de 
Fincas. Es difícil no dejarse llevar 
por la pasión que nos provoca este 
reconocimiento del alto Tribunal a 
nuestra profesión y nuestros cole-
gios profesionales en el entorno de 
esta sentencia sobre nuestra deno-
minación profesional. No obstan-
te, una vez superado el entusiasmo 
inicial, es hora de valorarla con la 
serenidad  que nos aporta el paso 
del tiempo y eso es lo que intentaré 
con estas breves palabras”.

“Cada uno cuenta la feria según 
le va en ella”. Todos conocemos 
este proverbio que nos indica clara-
mente que en esta vida siempre hay 
diferentes puntos de vista para una 
misma realidad. Esta es una máxi-
ma que se repite en todos los ám-
bitos, pero de manera singular con 
cada resolución de los tribunales.
Un pleito no es más que un proceso 
en el que se analizan determinados 
hechos o circunstancias y cada par-
te implicada defiende su punto de 
vista con argumentos, normas, 
indicios y pruebas. En definitiva, 
todas las causas judiciales termi-
nan con una sentencia, que siem-
pre es valorada de manera distinta 
por cada uno de los afectados. Con 
la Sentencia de la Sala de lo Con-
tencioso del Tribunal Supremo 
del día 8 de noviembre de 2016, 
los Administradores de Fincas Co-

legiados debemos estar muy satis-
fechos. Y sí, estamos muy compla-
cidos por el fallo, pero más aún, si 
cabe, por los argumentos que uti-
lizan los magistrados para justifi-
car la decisión tomada.

En dicha Sentencia se habla de 
valores como la colegiación obli-
gatoria o la vigencia del Decreto 
693/1968, que es la base de toda 
nuestra estructura colegial.  Y se 
utilizan estos conceptos para jus-
tificar la exclusividad de nuestra 
denominación profesional. Lo 
que tantos hemos manifestado du-
rante tantos años tiene ahora toda 
la fuerza de una Sentencia del Tri-
bunal Supremo.

De los cinco folios que conforman 
la Sentencia quiero destacar dos 
frases. La Sala de lo Contencioso 
del Tribunal Supremo, en los Fun-
damentos de Derecho de esta Sen-
tencia, dice que ‘Administradores 
de Fincas’ es la expresión habitual 
en el lenguaje común para recono-
cer nuestra profesión y añade “…
Denominación que debe quedar 
reservada para las asociaciones 
corporativas oficiales, sean es-
tas territoriales o estatal, que 
agrupen a los colegiados que 
ejercen esta profesión…”

Para dar más fuerza a este argu-
mento termina poniendo de ma-
nifiesto que “...la utilización de la 
denominación pretendida indu-
ce a confusión y propicia que el 

consumidor medio pueda llegar 
a la conclusión contraria, que 
debe ser evitada…”.

A mi juicio, los Fundamentos de 
Derecho de la Sentencia exceden el 
ámbito de nuestra propia actividad 
profesional para entrar en consi-
deraciones que afectan a todas las 
profesiones colegiadas. De hecho, 
las organizaciones profesionales 
que han tenido acceso al contenido 
de esta Sentencia coinciden en se-
ñalar que constituye un respaldo a 
los argumentos que hemos tras-
ladado a las administraciones 
públicas para justificar los erro-
res del Proyecto de Ley de Servi-
cios y Colegios Profesionales. De 
modo que los colegios profesiona-
les en general y nosotros en parti-
cular, valoramos esta decisión 
judicial de manera muy positi-
va. Decía al principio que cada uno 
cuenta la feria según le va en ella. 
Por eso, estoy seguro que hay per-
sonas e instituciones a las que 
no les ha gustado la Sentencia. 
Todos sabemos a quienes nos refe-
rimos: aquellos en cuyo punto de 
mira, incomprensiblemente, están 
de manera permanente los cole-
gios profesionales y, sobre todo, 
a quienes pretenden cambiar un 
modelo profesional que funciona 
de manera eficiente y que está 
asentado en nuestra sociedad gra-
cias a los servicios y garantías 
que reciben los ciudadanos de los 
profesionales adscritos a colegios 
profesionales.
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CONSEJO GENERAL

El CGCAFE 
e IVNOSYS 
crean CAFirma 
para gestionar 
certificados y 
notificaciones 
electrónicas 
de forma ágil y 
centralizada
CAFirma permitirá que los 
Administradores de Fincas 
Colegiados gestionen 
fácilmente las notificaciones 
electrónicas obligatorias ante 
las Administraciones Públicas.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista

Los Administradores de Fincas Colegia-
dos podrán obtener un Certificado Di-
gital propio para comenzar a operar con 
el de sus clientes a través de CAFirma, 

sin necesidad de desplazamientos, accediendo 
y cumplimentando el formulario de solicitud 
disponible en la Plataforma y adjuntando la docu-
mentación requerida. Posteriormente, el profesio-
nal tendrá la posibilidad de obtener certificados de 
representación de cada una de las comunidades de 
propietarios administradas, también de forma te-
lemática. En este caso, se requerirá la certificación 
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Colegiados, sino también fomentar la máxima co-
laboración 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 Admi-
nistraciones Públicas, y la Ley 40/2015, de 1 de oc-
tubre, de Régimen Jurídico del Sector Público, que 
establecen el uso de medios electrónicos como 
único sistema para que la Comunidad de Propieta-
rios se relacione con las Administraciones Públicas.

PROTEGER A LOS 
CONSUMIDORES

Los Administradores de Fincas Colegiados, a tra-
vés de los Colegios Territoriales y su CGCAFE, 
tienen como objetivo fundamental la protección 
de los derechos de consumidores y usuarios en 
materia de vivienda, por lo que es una constante 
la búsqueda de soluciones que garanticen estos 
derechos al menor coste económico posible, dada 
la situación de muchos propietarios que cuentan 
con ingresos económicos mínimos o nulos en la 
situación económica y laboral actual. Con esta fi-
nalidad prestará sus servicios CAFirma, una Pla-
taforma que permite obtener certificados digitales 
de representación, a la vez que posibilita la ges-
tión telemática de las notificaciones obligatorias 
de las comunidades de propietarios emitidas por 
las Administraciones Públicas, tal y como marca la 
normativa actual

digital del acuerdo de la Junta de Propietarios, que 
se adjuntará en la misma Plataforma de forma sen-
cilla, para que el Administrador de Fincas Colegia-
do pueda empezar a gestionar las notificaciones de 
las Administraciones Públicas.

POR Y PARA LOS 
ADMINISTRADORES DE 
FINCAS COLEGIADOS

CAFirma, además de agilizar la tramitación de 
los certificados digitales necesarios, facilitará la 
gestión profesional centralizando todos los cer-
tificados del Administrador de Fincas Colegia-
do, permitiendo su fácil localización. Por tanto, 
esta solución aporta una importante herramienta 
para optimizar la gestión de las notificaciones 
electrónicas de las diferentes Administraciones 
Públicas. Así, los colegiados que disfruten de CA-
Firma tendrán controladas, al momento, todas las 
notificaciones mediante alertas, sin necesidad de 
consultar todos los buzones de sus clientes de for-
ma periódica.

Jaime Castelló, director general de IVNOSYS, y 
Salvador Díez, presidente del CGCAFE, han fir-
mado el contrato de prestación de servicios de CA-
Firma en un acto celebrado en la sede del CGCAFE 
en Madrid, con el objetivo no solo de facilitar la la-
bor profesional de los Administradores de Fincas 
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CONSEJO GENERAL

Asociación de 
Trabajadores 
Autónomos 
–ATA- y CGCAFE 
firman convenio 
de colaboración

El acuerdo se ha alcanzado en la reunión 
mantenida por el presidente de ATA, 
Lorenzo Amor, y el presidente del CG-
CAFE, Salvador Díez, y tiene como fina-

lidad intensificar las relaciones con el objetivo de 
colaborar en todas las actividades que puedan re-
sultar de interés común, y que fomenten y poten-
cien las relaciones de los profesionales autónomos 
Administradores de Fincas Colegiados.

La colaboración conllevará, entre otros, la organi-
zación conjunta de actividades docentes y for-
mativas, uno de los pilares fundamentales sobre 
el que descansa la profesionalidad de los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados. Al respecto, Sal-
vador Díez, presidente del CGCAFE, manifiesta 
que “entre nuestras prioridades está la formación 
continuada de nuestros colegiados/as, y el conve-

nio suscrito con ATA es un paso más para poder 
ofrecer la mejor formación y conocimientos en 
todas las áreas formativas, sin olvidarnos que al 
integrarnos en esta Federación, también defende-
mos los intereses comunes, profesionales, eco-
nómicos y empresariales de nuestros profesiona-
les autónomos”.

“Sumamos para multiplicar”, ha remarcado Lo-
renzo Amor, presidente de ATA. “Esta alianza re-
forzará a la organización porque suma esfuerzos 
y aumenta los compromisos con los autónomos 
del sector: Con la materialización de esta colabo-
ración se reafirma la relevancia que tiene para la 
Federación Nacional de Asociaciones de Trabaja-
dores Autónomos, -ATA-, el colectivo de Adminis-
tradores de Fincas Colegiados y reconoce la labor 
que tienen en la economía española y que a par-
tir de ahora tendrán también el soporte y el apoyo 
de ATA, la mayor organización de autónomos con 
un peso relativo sobre el colectivo del 58,48%”.

Tanto Salvador Díez como Lorenzo Amor coin-
ciden en la necesidad de trabajar juntos por el de-
sarrollo de los profesionales autónomos y poder 
prestar un mejor servicio a los ciudadanos

Rafael del Olmo, Salvador Diez y Lorenzo Amor.
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ENTREVISTA

SERGIO RUIZ, 
director 
comercial 
de Ivnosys 
Soluciones

“CAFirma nace para que 
los Administradores de 
Fincas Colegiados puedan 
empezar a comunicarse con 
la Administración Pública 
de forma ágil, segura y 
automatizada, sin que el 
proceso de adaptación 
suponga una carga extra de 
trabajo para los despachos”

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista
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Después de la entrada en vigor de la Ley 39/2015 
del Procedimiento Administrativo Común, los 
Administradores de Fincas Colegiados están obli-
gados a gestionar electrónicamente la comuni-
cación entre las comunidades de propietarios y 
las Administraciones Públicas. Para facilitar el 
trabajo a los profesionales colegiados, el CGCAFE 
ha firmado este mismo año un convenio con CA-
Firma, una plataforma avalada técnica y jurídica-
mente, que centraliza certificados digitales y 
automatiza la gestión de notificaciones electró-
nicas. 

Sergio Ruiz, director comercial de Ivnosys So-
luciones y empresa encargada de desarrollar CA-
Firma, explica por qué motivos la centralización 
de certificados y la gestión automatizada de las 
notificaciones electrónicas es la mejor forma de 
adaptarse al nuevo marco legal. “Con CAFirma los 
Administradores Colegiados simplifican el pro-
ceso de adaptación a la comunicación electrónica, 
ya que obtienen los certificados digitales de sus co-
munidades con todas las garantías y con validez 
en todo el territorio nacional, evitando desplaza-
mientos y sin que todo ello suponga una pérdida 
de recursos para los profesionales”, ha asegurado 
Ruiz.  

¿Cómo da respuesta CAFirma a la nueva nor-
mativa que obliga a la gestión electrónica de 
las notificaciones?

CAFirma nace para que los Administradores 
de Fincas Colegiados puedan empezar a comu-
nicarse con la Administración Pública de forma 
ágil, segura y automatizada, sin que el proceso 
de adaptación suponga una carga extra de trabajo 
para los despachos. La plataforma permite obte-
ner las notificaciones obligatorias de todas las fin-
cas de manera centralizada, optimizando así los 
recursos de los Administradores Colegiados, que 
no tienen que consultar manualmente todos los 
buzones electrónicos. Además, agiliza la trami-
tación de los certificados digitales, que se obtienen 
cómodamente y evitando desplazamientos para 
Administradores o presidentes de comunidades. 

¿Cuál es el alcance real de esta norma? ¿Es sufi-
ciente dar solución al problema de las notifica-
ciones con la Agencia Tributaria?

Realmente la nueva ley del Procedimiento Admi-
nistrativo Común obliga a las comunidades de 
propietarios a comunicarse con todos los orga-
nismos públicos de forma digital, no solo con 
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la Agencia Tributaria. CAFirma gestiona desde una 
única plataforma todas las notificaciones emitidas 
también por la Seguridad Social, por la Adminis-
tración General del Estado y por diferentes co-
munidades autónomas, organismos provinciales 
y ayuntamientos, estén o no estén incluidos en el 
060. Esto es clave, porque no todas las administra-
ciones van a emitir notificaciones por el 060. Por 
este motivo, Ivnosys está en constante desarrollo e 
integración con todas las administraciones para que 
el Administrador de Fincas Colegiado pueda contac-
tar electrónicamente con todos los organismos.  

¿Por qué se ha optado por una solución que al-
macena los certificados en la nube?

Por comodidad y, sobre todo, por seguridad. Al 
custodiar los certificados en la nube, los certificados 
están disponibles en todo momento, se pueden uti-
lizar desde cualquier dispositivo, se evitan riesgos 
por posibles pérdidas o robos y, muy importante, 
no existe límite de almacenamiento. CAFirma 
permite emitir, centralizar y gestionar tantos cer-
tificados como comunidades de fincas se adminis-
tren. Gestionar este volumen de certificados desde 
el navegador, accediendo uno a uno a todos los bu-
zones electrónicos de cada administración, se-
ría inasumible, por tiempo y por recursos. 

Además, la seguridad también es un punto a fa-
vor. Otros prestadores de servicio no tienen la po-
sibilidad de centralizar directamente los certifi-
cados digitales en la nube y, por tanto, no pueden 
garantizar los mismos estándares de seguridad. 
CAFirma, en cambio, es una solución desarrollada 
por una empresa especializada y con experiencia 
precisamente en centralización de certificados 
digitales, seguridad y transformación digital. 

¿Qué incluye el precio de este servicio? 

El precio de CAFirma no incluye únicamente la 
emisión del certificado. Engloba la emisión del 
certificado sin desplazamientos, su centralización 
y custodia en la plataforma, la atención al cliente 
y el soporte necesario y, además, el gestor de no-

tificaciones automatizado. Con otras opciones, 
como el certificado de la FNMT, se obtendría el certi-
ficado de forma gratuita, pero el Administrador ten-
dría que desplazarse, instalarlo y, luego, gestionar 
uno a uno todos los buzones, con la consiguien-
te pérdida de horas de trabajo. Con CAFirma, los 
Administradores ahorran todos estos recursos y el 
precio de la plataforma, como se trata de una nueva 
competencia para los Administradores, se podría 
repercutir a las comunidades de propietarios. 

¿Entonces, se puede repercutir este servicio 
directamente a las comunidades de propieta-
rios?

Como hemos observado que es una opción deman-
dada por los Administradores, hemos planteado 
dos formas diferentes de presupuestar CAFirma: 
directamente a cada una de las comunidades de ve-
cinos que nos indique el profesional o a la empresa 
del Administrador Colegiado. Para obtener un pre-
supuesto personalizado sin compromiso, solo es 
necesario contactar a través de la web de CAFirma 
o de los canales de comunicación disponibles. 

En el caso de que se presupueste CAFirma direc-
tamente al Administrador, el despacho profesional 
se beneficiaría de un precio por certificado esca-
lado, que disminuiría conforme se soliciten más 
certificados digitales.

¿Qué papel tienen las comunidades de propie-
tarios para dar de alta la plataforma?

Los Administradores no dependerán de los presi-
dentes de las comunidades para poner en marcha 
la plataforma. Para obtener los certificados digita-
les de cada finca, ni el Presidente, ni el Adminis-
trador tendrán que desplazarse para hacer ningún 
trámite. Solo se necesitan tres documentos, to-
dos muy sencillos de recopilar: el CIF de la comu-
nidad administrada, la copia del acta en el que 
se faculta al Administrador para enviar y re-
cibir las notificaciones electrónicas de las ad-
ministraciones públicas y la primera hoja del 
libro de actas. 
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Además, si se plantea alguna duda al empezar a 
operar con CAFirma, ofrecemos un servicio de so-
porte que proporciona atención personalizada 
y, próximamente, ayudaremos todavía más a los 
Administradores con cursos online periódicos 
en nuestra web y microvídeos para acompañar al 
Administrador en todo el proceso.

¿Los certificados emitidos no están, entonces, 
a nombre del Presidente de cada comunidad?

Los certificados se emiten directamente a los Ad-
ministradores, les identifican como represen-
tantes de sus fincas ante la Administración Públi-
ca y, por tanto,tienen capacidad para la gestión de 
trámites electrónicos. De esta forma, además, ga-
rantizamos que es el Colegiado el único que mane-
ja su cartera de clientes y toda su información co-
mercial. En cambio, otras soluciones del mercado 
optan por un sistema de apoderamiento del certifi-
cado. De esta manera ni el Administrador, ni la fin-
ca tienen la posibilidad de gestionar el certificado, 
que dependerá únicamente de la empresa que se 
encargue del servicio. Asimismo, con el sistema de 
apoderamiento, siempre sería necesario que el 
Presidente de la finca esté vigente. Si el Presidente 
de la comunidad cambia, algo que ocurre habitual-
mente, el Administrador tendrá que tramitar un 
nuevo certificado y perderá recursos adicionales. 

¿Qué diferencias destacaría con relación a 
otras soluciones? 

No existen plataformas con las mismas caracterís-
ticas y los mismos estándares de seguridad. La tec-
nología que ha desarrollado Ivnosys es líder en el 
mercado y ya se utiliza en más de 300.000 empre-
sas, entre ellas grandes cuentas y, sobre todo, en 

asesorías y despachos profesionales. Por tanto, no 
existe ninguna plataforma similar en el mercado. 

Con CAFirma, el Administrador recibe notifi-
caciones de cualquier organismo automática-
mente, no solo de aquellos incluidos en el 060. 
Otras soluciones, en cambio, solo se comprome-
ten a vigilar las notificaciones por ti y a emitir avi-
sos. Además, somos la única solución que cuenta 
el respaldo del CGCAFE. Para desarrollar nuestra 
plataforma, desde el primer minuto, nos pusimos 
en contacto con el Consejo, que ha testado y ava-
lado técnica y jurídicamente la solución.

¿Cuánto tiempo lleva este certificado en el 
mercado y qué grado de implantación tiene?

Los certificados centralizados en CAFirma tienen 
total validez jurídica y están avalados por la expe-
riencia de Camerfirma, una empresa prestadora 
de servicios de certificación y organismo de con-
fianza en las transacciones electrónicas, con más 
de 30 años de experiencia en el mercado nacional e 
internacional. Camerfirma, con el respaldo de las 
Cámaras de Comercio, junto con la FNMT, son los 
organismos con mayor difusión y reconocimiento 
en la emisión de certificados en nuestro país.  

A su vez, Camerfirma no solo hace posible la ob-
tención del certificado digital de forma ágil y sin 
necesidad de desplazamientos. Gracias a la expe-
riencia de Ivnosys como proveedor de referencia 
de Camerfirma, centralizamos directamente los 
certificados en la nube, garantizando así mayor 
seguridad, y proporcionamos a los Administra-
dores Colegiados certificados con validez en todo 
el territorio nacional. Otros prestadores no tienen 
la misma validez ni el mismo reconocimiento para 
los certificados”  

“Los certificados se emiten directamente a los Administradores, les identifican 
como representantes de sus fincas ante la Administración Pública

 y, por tanto, tienen capacidad para la gestión de trámites electrónicos”
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El Administrador 
de Fincas como 
Secretario de la 
Comunidad

La importancia del cargo 
de Administrador se 
desprende con claridad de 
la legitimación relativa a 
las acciones judiciales de 
reclamación a morosos -art. 
21 LPH-. Es el Administrador 
-y no el Secretario-, siempre 
previo acuerdo de la junta 
de propietarios, quien se 
encuentra legitimado a tal 
efecto, dado que es quien 
conoce el estado de las 
deudas a la Comunidad, es 
decir, quien tiene toda la 
información relativa a las 
cuestiones económicas de la 
Comunidad. 

FABIO BALBUENA PÉREZ
Administrador de Fincas Colegiado
Abogado	
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unificación de los cargos de Administrador y Se-
cretario en una misma persona evitará errores y 
disfunciones que podrían perjudicar a la comu-
nidad. 

CONVOCATORIAS DE LAS 
JUNTAS

Ello es debido a que las funciones del Administra-
dor, contempladas en el artículo 20 de la LPH, re-
quieren de la necesaria coordinación con el Secre-
tario en cuanto a las certificaciones, citaciones 
y notificaciones. Por un lado, el Administrador 
requiere que las certificaciones que expida vengan 
refrendadas por el Visto Bueno del Presidente, y 
amparadas por la fe del Secretario. Por otro, el Se-
cretario precisará obtener información del Admi-
nistrador para poder certificar, como por ejemplo 
disponer de datos contables, deudas, titularidad 
de viviendas o locales, información sobre obras, 
etc.

El ejemplo paradigmático de la conveniencia de 
la unificación de ambos cargos lo encontramos en 
las convocatorias de las juntas: como dice la SAP 
de Zaragoza, Secc.4ª, de 19 de octubre de 2015, 
la facultad de convocatoria corresponde al Presi-
dente, pero es uso y costumbre que lo lleve a cabo 
el Administrador o Secretario por delegación de 
aquel:

«…una cosa es que al Presidente corresponda el 
tomar el acuerdo de convocatoria y otra el que al 

En este sentido, la SAP de Ciudad Real, 
Secc. 1ª, de 13 de diciembre de 2016 
destaca la importancia de un Adminis-
trador profesional como la fuente de 

prueba más fiable para acreditar la existencia 
de deudas a la Comunidad: 

«(…) lo que no puede desconocerse es que es nor-
mal que las comunidades de propietarios pongan 
sus cuentas en manos de un administrador profe-
sional, persona que se encarga de todos los aspec-
tos contables de la comunidad, además de otros, 
por lo que es el que tiene la fuente de la prueba 
sobre los distintos pagos que se hacen. Y ello es lo 
que ocurre en este caso, y por ello estamos ante 
la fuente más fiable para acreditar si han existido 
impagos.»

Los cargos de Secretario y Administrador pueden 
ser ejercidos directamente por el Presidente, pues 
así lo permite la ley. Pero lo conveniente, y cada 
vez más necesario, es que la Comunidad cuente 
con un Administrador de forma separada del car-
go de Presidente. 

Y una vez separado el cargo de Administrador del 
Presidente, conviene además separar el de Secre-
tario, cuyas funciones pueden ser asumidas por el 
propio Administrador, creando la figura del Se-
cretario-Administrador.

CARGOS OSTENTADOS 
POR UNA MISMA PERSONA

En contra de este criterio, un sector doctrinal se 
inclina por la disociación del cargo de Secre-
tario de la comunidad y el de Administrador, 
sobre la base de corresponder al primero una 
función certificante, distinta de la función de ad-
ministración. 

Pero lo cierto es que resulta cada vez más frecuen-
te que los cargos de Administrador y Secretario 
sean ostentados por una misma persona, como 
permite el artículo 13.6, párrafo 1º, LPH, pues la 

 “La unificación de los cargos de 
Administrador y Secretario en una 

misma persona evitará errores y 
disfunciones que podrían perjudicar 

a la Comunidad”
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llevarlo a la práctica, y así es uso y costumbre, que 
lo haga el administrador o secretario por dele-
gación de aquel, extendiendo las correspondientes 
citaciones o escritos, que debe autorizar con la fir-
ma, para hacerlas llegar a cada uno de los propie-
tarios.» 

Por tanto, resulta muy ventajoso unificar ambos 
cargos, y la figura del Secretario-Administrador 
se presenta como la fórmula más adecuada, y tanto 
más si esta figura se concreta en la contratación 
de profesional debidamente cualificado para des-
empeñar las funciones de Administrador (art.20 
LPH) y las de Secretario (art.19 LPH).  

Este profesional no es otro que el Administrador 
de Fincas Colegiado, según establece el Tribunal 
Supremo, Sala 3ª, en Sentencia de fecha 8 de 
noviembre de 2016. Así, como expone Magro 
Servet -Editorial El Derecho, http://www.eldere-
cho.com/tribuna/civil/Sentencia-denominacion-
administrador-fincas-gestion-comunidad-veci-
nos_11_1023805002.html-, el Alto Tribunal señala 
que la marca “Administrador de Fincas” queda 
reservada única y exclusivamente para aque-
llos profesionales dedicados específicamente a 

la gestión de las comunidades de propietarios en 
régimen de propiedad horizontal y que se encuen-
tren colegiados en uno de los Colegios Territoria-
les creados a partir del Real Decreto 693/1968, de 1 
de abril. En consecuencia, la utilización de la de-
nominación relativa a “administradores de fin-
cas” queda reservada a los Administradores de 
Fincas Colegiados, únicos profesionales dotados 
de cualificación profesional suficiente para dicha 
actividad. 

LA RESPONSABILIDAD 
DEL SECRETARIO-
ADMINISTRADOR

Cuestión de suma importancia es la relativa a la 
responsabilidad del Secretario-Administrador. 
Hay que recordar que la responsabilidad del Se-
cretario se justifica por la trascendencia de sus 
funciones, lo que supone que deberá responder 
por las consecuencias que se deriven del ejerci-
cio erróneo o negligente de su cargo. En especial, 
responderá civilmente de las certificaciones que 
expida, e incluso penalmente en el caso de incu-
rrir en falsedades -Ventura-Traveset-. 
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Como dice Gallego Brizuela -“Ley de Propie-
dad Horizontal comentada y con jurisprudencia”, 
LA LEY, 2014- “la reforma [de la LPH] de 2013 ha 
agravado las exigencias del cargo [de Secretario] 
en términos que prácticamente imponen la pro-
fesionalización de la administración de las 
Comunidades de Propietarios. Quienes resisten 
numantinamente llevando la secretaría de Comu-
nidades, se encuentran con problemas que pueden 
comprometer su responsabilidad.” 

RESPONSABILIDAD POR 
NEGLIGENCIA
 
Un ejemplo de responsabilidad por negligencia 
en la llevanza de las cuentas de Presidente y Se-
cretario lo encontramos en la SAP de Barcelona, 
Secc.1ª, de 21 de noviembre de 2003, que dice:

«A nuestro juicio, cuando el indicado precepto, en 
su párrafo quinto establece que las funciones del 
Secretario y del Administrador serán ejercidas por 
el Presidente de la comunidad, salvo que los esta-
tutos, o la Junta de propietarios por acuerdo ma-
yoritario, dispongan la provisión de dichos cargos 
separadamente de la Presidencia, debe entenderse 
en el sentido de que las funciones propias del Secre-
tario y del Administrador tan sólo corresponderán 
al Presidente si no se ha nombrado un Secretario.

En cambio, si se ha procedido al nombramiento de 
Secretario, hay que estar a lo dispuesto en el párra-
fo sexto del indicado precepto, conforme al cual 
los cargos de Secretario y Administrador po-
drán acumularse en una misma persona o bien 
nombrarse independientemente, por lo que si 
tan sólo se ha nombrado Secretario, éste asume las 
funciones propias del administrador, por lo que, 
en principio, la responsabilidad por el ejercicio 
inadecuado de tal función administradora, debe 
predicarse del Secretario que es la persona a la que 
la ley atribuye tales funciones.

Sin embargo, en el caso presente, las pruebas prac-
ticadas ponen de manifiesto que ambas demanda-
das actuaron indistintamente en la tarea propia 
de recaudar los fondos y proceder al pago de las 
deudas de la Comunidad, tal y como es de ver 
en las declaraciones testificales practicadas en las 
que los vecinos interrogados manifiestan que las 
dos demandadas acudían a cobrar los recibos, por 
lo que hay que entender que ambas estaban al co-
rriente de la situación contable de la Comunidad 
(…)

En consecuencia, y conforme a lo explicado, he-
mos de concluir en el sentido de que la actuación 
de las demandadas fue negligente al no procurar 
una correcta llevanza de las cuentas de la Comu-
nidad, incumpliendo el encargo que en tal sentido 
se les había efectuado, actuación negligente que, 
conforme a lo dispuesto en los artículos 1101 y 1104 
del CC, conlleva la declaración de responsabili-
dad peticionada.»

El Administrador, en tanto que mandatario de 
la Comunidad, debe responder tanto por dolo 
como por culpa o negligencia, de los daños que 
se ocasionen a la Comunidad por el incumpli-
miento de sus obligaciones. Esta responsabilidad 
se agrava, pudiendo llegar a ser de carácter penal, 
cuando por el incumplimiento de sus obligaciones 
se produzcan daños a terceros. Es el caso de la 
omisión de actuaciones tendentes a garantizar las 
condiciones de seguridad de la finca. 

 “La responsabilidad del Secretario 
se justifica por la trascendencia de 
sus funciones, lo que supone que 

deberá responder por las 
consecuencias que se deriven del 

ejercicio erróneo o negligente de su 
cargo”
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De ahí la importancia que adquiere la garantía 

que suponen los Administradores de Fincas Co-

legiados para las Comunidades de Propietarios, al 

tener cubierta su responsabilidad por los segu-

ros colectivos obligatorios de los Colegios de Ad-

ministradores

 “Ha de estar a la altura de las expecta-
tivas de los clientes, y debe estar pre-
parado para aportarles la tranquilidad 
y seguridad que esperan obtener con 

sus servicios”

!

Conclusión
Como se ha dicho, la creciente complejidad de la vida urbana, la numerosa normativa (http://
www.cgcafe.org/textos-legales/) que afecta a los edificios en régimen de propiedad horizontal, 
las nuevas obligaciones legales -tales como protección de datos, seguridad, fiscalidad,  o las 
comunicaciones electrónicas con las Administraciones Públicas-, aconsejan que las comuni-
dades de propietarios cuenten con un profesional que reúna los conocimientos, medios y 
formación continua para encargarse de los asuntos y asesoramiento de la Comunidad. 

La gran cantidad de funciones del Administrador, unida a la necesidad de rigor y exactitud 
en las certificaciones, citaciones y notificaciones que ha de realizar el Secretario, exigen 
unos conocimientos técnicos y prácticos que tan sólo puede ofrecer a la Comunidad un profe-
sional con la formación adecuada y la permanente actualización de conocimientos teóricos y 
prácticos. Esta formación y actualización de conocimientos viene proporcionada al Admi-
nistrador de Fincas Colegiados por los respectivos Colegios Territoriales de Administradores 
de Fincas. Gracias a ello, el Administrador de Fincas Colegiados es un profesional que reúne 
todas las condiciones para el desempeño de las cada vez más complejas y sofisticadas funcio-
nes de Administrador, así como los conocimientos y medios necesarios para llevar a cabo las 
funciones de Secretario. 

Por tanto, el Administrador de Fincas Colegiados es el depositario de la profesionalización del 
cargo de Secretario-Administrador. 

Por esta razón, el Administrador de Fincas Colegiado ha de estar a la altura de las expecta-
tivas de los clientes, y debe estar preparado para aportarles la tranquilidad y seguridad 
que esperan obtener con sus servicios, desempeñando con el máximo rigor las funciones que 
le competen, ya sea tan sólo como Administrador, ya sea también como Secretario, es decir, 
como Secretario-Administrador de la Comunidad.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

La responsabilidad 
del moroso en las 
comunidades de 
propietarios

El moroso genera un perjuicio 
directo a la Comunidad de 
Propietarios, derivado del 
impago de unas cuotas que 
han de servir para cubrir 
el pago de las obligaciones 
contraídas por la Comunidad 
de Propietarios y previstas en 
el presupuesto ordinario del 
ejercicio.

JAQUIM MARTÍ MARTÍ
Administrador de Fincas y Abogado 
Profesor en cursos de formación

Ahora bien, la cuestión que se plantea en 
este artículo es si al moroso se le puede 
exigir la responsabilidad indirecta de-
rivada de la imposibilidad por parte de la 

Comunidad de acometer la actuación -obra, repara-
ción, etc-, para la que se habían aprobado esas cuo-
tas comunitarias o derramas.

Y ello por cuanto, no hace falta explicar, que si la Co-
munidad no cubre con las cuotas o derramas el cos-
te de la actuación, no puede contratarse. Ni el Pre-

sidente ni el Administrador deben aventurarse a 
contratar una obra o actuación sin tener, previa-
mente, los fondos precisos para ello. 

La máxima que prolifera en muchas juntas de 
vecinos “no se empieza la obra hasta que no esté 
todo el dinero en el banco”, no sólo es muy acer-
tada, sino que cumpliría las exigencias de pru-
dencia y sensatez atribuibles a la Junta de la 
Comunidad.

LA OBLIGACIÓN DEL 
PAGO DE LAS CUOTAS 
COMUNITARIAS

La cuota de participación de un piso o local fija 
su participación en los gastos comunes y su re-
parto se realiza en base a las normas fijadas en los 
Estatutos. Estos pueden fijar que el reparto de 
gastos lo sea en base al coeficiente de cada piso o 
local, o a partes iguales, o que ciertas entidades 
estén excluidas de ciertos gastos. Y la cuota co-
munitaria debe abonarse en la fecha que acuerde 
la Junta de la Comunidad. 

Para las cuotas ordinarias, si la cuota es mensual, 
ha de abonarse el día fijado, y, en caso de omisión, 
el primer día de cada mes. Si es trimestral, debería 
seguirse el mismo criterio.

Las derramas se deben abonar en las fechas acor-
dadas por la Junta que aprobó el acuerdo. En esa 
Junta se aprueba la actuación, y las derramas a gi-
rar, que no tienen por qué coincidir en las fechas. 
Las derramas pueden ser muy anteriores a la ac-

 “Impagadas las cuotas, ordinarias 
o extraordinarias, nace para la 

Comunidad el derecho a reclamarlas 
judicialmente”
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rias, nace para la Comunidad el derecho a recla-
marlas judicialmente. Se precisa de una Junta que 
apruebe la deuda y que se notifique dicha Acta, y 
puede utilizarse el procedimiento monitorio o los 
trámites del juicio verbal u ordinario.

En la regulación en Catalunya de la propiedad ho-
rizontal, por Ley 5/2015, se incluyó un punto 4 al 
artº 553-4 del CC de Catalunya en el que establece 
que el impago de las cuotas merita intereses des-
de el momento en que debe hacerse el pago de la 
cuota y no se hace efectivo. No se dice qué tipo de 
intereses -si los legales o moratorios-, pero abre la 
posibilidad a que la Comunidad concrete esta pe-
nalización ante la situación de cuotas impagadas.

En la regulación por la LPH la jurisprudencia no 
es unánime, y hay casos en los que se ha admitido 

 “Si no se abonan todas las derramas, 
y no se dispone del total importe del 

presupuesto de la actuación a 
acometer, no se puede ejecutar ni 

el acuerdo, ni la obra”

tuación, y pueden girarse derramas en previsión de 
obras futuras, e incluso alejadas en el tiempo.

En estos casos, el artº 11.4 LPH establece que si en 
un momento intermedio, se transmite una en-
tidad, el vendedor deberá pagar las derramas 
hasta el mismo día de la compraventa y el com-
prador las siguientes. En ningún caso que la obra 
se haya efectuado o no, determina traslación de la 
obligación del pago de las derramas. Es decir, no es 
la fecha de la obra, la que determina el obligado al 
pago -vendedor o comprador-, sino que es la fecha 
de vencimiento de cada derrama.

LA RECLAMACIÓN DE 
LA RESPONSABILIDAD 
DIRECTA EN LA SITUACIÓN 
DE DEUDAS

La obligación de cada propietario es la de contribuir 
a esas cuotas, por obligación legal -Artº 9 e) LPH- y 
por obligación moral, por cuanto entre todos los 
propietarios se cubren los gastos del edificio donde 
se incluye su departamento, ya sea piso o local.

Impagadas las cuotas, ordinarias o extraordina-
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la aplicación de los intereses por parte de la Comu-
nidad de Propietarios y en otros casos sólo se han 
admitido los intereses desde la presentación de la 
demanda judicial.

Reiterando lo que se ha apuntado y que es obvio, aun-
que a veces no lo parezca, la conclusión es que si no 
se abonan todas las derramas, y no se dispone del 
total importe del presupuesto de la actuación a aco-
meter, no se puede ejecutar ni el acuerdo, ni la obra. 

!
Responsabilidad contractual con los 

comuneros
Por la doctrina expuesta, si en una Comunidad de Propietarios, se aprueba una actuación, con 
un presupuesto, y ello se traslada a unas derramas, que motivan la firma de compromisos con 
terceros, nace la obligación de todos los comuneros a cumplir con la forma y modo de pago de 
las derramas para que la Comunidad pueda cumplir con todo ello.

Si el propietario no está de acuerdo, debe impugnar el acuerdo, pero no puede atribuirse la 
libertad de poder decidir si paga o no la derrama, o si la paga entonces o en otro momento, o que 
tiene el poder de decidir si paga a resultas de cómo quede la obra y su finalización. 

El acuerdo comunitario provoca una responsabilidad contractual con los comuneros, que de-
ben cumplir en la forma acordada. En caso contrario nace una responsabilidad extracontrac-
tual, derivada de su incumplimiento contractual, que provoca el incumplimiento contractual 
por parte de la Comunidad de Propietarios y que le genera, como es lógico, un daño cuantificable 
económicamente.

Y, como hemos dicho, ese cumplimento contractual no sólo se predica de las derramas aprobadas 
para un rehabilitación de la fachada o de la cubierta. El compromiso contractual de la Comuni-
dad de Propietarios también lo es frente al conserje, frente a la compañía de seguros, y frente a 
la empresa de mantenimiento del ascensor. Y este compromiso contractual se traslada a los pro-
pietarios en forma de pago de cuotas comunitarias ordinarias, aprobadas en junta ordinaria, en 
base a un presupuesto donde se han incluido esos gastos, y se han trasladado a cuotas mensuales 
o trimestrales. Si dichas Juntas ordinarias no se impugnan, esos presupuestos son ejecutivos 
y la Comunidad está legitimada para llegar a compromisos con esos proveedores o personal labo-
ral, por tanto, ese compromiso se traslada por responsabilidad contractual a los comuneros que 
debe cubrir las cuotas comunitarias, no a su elección, sino en el momento y forma acordada 
en junta.

En caso contrario, la Comunidad debería acordar la reclamación, no sólo de las cuotas comuni-
tarias, sino también de los daños y perjuicios que ha podido tener la Comunidad por el pago 
tardío de las cotizaciones de la seguridad social, recargos, daños y perjuicios; y demás.
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En definitiva, no puede encargarse a la empresa la 
ejecución de los trabajos de reparación de la cubier-
ta, o de la fachada, o de las conducciones generales, 
o de los ascensores, si no se han abonado las derra-
mas que se aprobaron para dichas actuaciones.

PAGO CUOTAS 
COMUNITARIAS 
ADEUDADAS

En ocasiones parece que los propietarios morosos 
creen que la Comunidad encontrará otros fondos, 
no se sabe de dónde, ni quien los encontrará, y que 
se podrá efectuar esa obra de reparación, a pesar de 
que ese propietario no haya cubierto todo o parte 
de las derramas aprobadas. Y ello no es así, cierta-
mente. La consecuencia más lógica ante la situa-
ción de morosidad, es que la obra no se ejecute.

Y si la obra no se ejecuta, no se repara la cubierta, la 
fachada, el ascensor, o la conducción general, ello 
puede provocar unos perjuicios para la Comuni-
dad de Propietarios en forma de sobrecoste de la 
obra, por haber empeorado la situación, o por in-
cremento en el precio de los materiales, o incluso 
unos perjuicios derivados por unos daños a terce-
ros, ya sea de los pisos afectados por esas patolo-
gías, o ya sean terceros que, sin tener relación con la 
Comunidad, han sufrido daños por caídas de partes 
del edificio, emboces, etc.

Pues uno de estos supuestos es el enjuiciado por la 
Sentencia de la AP de Barcelona, Secc. 11ª de 17 de 
diciembre de 2015. En este supuesto, la Comunidad 
de Propietarios adopta el acuerdo de demandar ju-
dicialmente al moroso, para la reclamación de las 
cuotas pendientes de pago, por importe de 1.174 €, 
pero en el mismo acuerdo se aprueba reclamar el im-
porte de 1.659 €, correspondiendo dicha suma al 5% 
del total de la obra que se pagó al contratista para la 
rehabilitación de la fachada. En ese acuerdo, se expli-
ca que se ha perdido dicho importe al no tener fondos 
suficientes para pagar el 95% restante y que por ello, 
esta concreta actuación no se llegó a ejecutar.

La Sentencia de primera instancia estima parcial-

mente la demanda y condena a pagar las cuotas 
comunitarias adeudadas, pero no la indemni-
zación reclamada. Para el Juez de instancia: “si la 
parte demandada y otro propietario no pagaron sus 
cuotas no se explica por qué no afrontó la CP la re-
habilitación de la fachada tal y como estaba prevista 
y que no es justo que dos únicamente dos deudores 
tengan que asumir el total perjuicio.” 

El Juez de instancia se incluye en el alto porcenta-
je de propietarios que creen erróneamente que la 
Comunidad ya encontrará el dinero ”en otro sitio”, 
como si existiera un alma superior -en forma de Ad-
ministrador de Fincas-, que siempre tenga a bien 
adelantar los fondos para que se acaben efectuan-
do las obras, o que la entidad bancaria permita que 
la cuenta quede en descubierto de forma alarmante 
y persistente.

RESPONSABILIDAD 
EXTRACONTRACTUAL

Pues bien, la Sala de apelación lanza una lapidaria 
réplica: “No se comparten estos razonamientos. 
Ellos son los responsables de la pérdida económica. 
Nadie impugnó el acuerdo de realizar las obras por 
el valor presupuestado. Por tanto, la deuda que se 
certifica ha de ser tenida por valida al no haberse 
impugnado.”

Hemos de advertir que el fundamento de la con-
dena es que el acuerdo de reclamación de la deuda 
y de la indemnización no se impugnó y por ello 
es ejecutable. Es decir, no establece la Sala tanto la 
validez de la responsabilidad extracontractual 
como sí la vigencia de un acuerdo de reclamación 

 “El acuerdo comunitario provoca una 
responsabilidad contractual con los 
comuneros, que deben cumplir en la 

forma acordada”
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no impugnado y, por tanto, ejecutable. Pero es más 
cierto que la Sala convalida el acuerdo de reclama-
ción de una partida por responsabilidad extracon-
tractual y por el mismo importe que el daño causa-
do a la Comunidad de Propietarios.

Por tanto, nos parece muy interesante este primer 
paso en el sentido de que sea una Sala de una Au-
diencia Provincial quien establezca la legitimi-
dad de las Comunidades de Propietarios de poder 
adoptar el acuerdo de imputar a un propietario el 
importe del daño causado a la Comunidad, por es-
tar en situación de impago de cuotas y derramas 
y no poderse acometer una obra, al no “haber apa-
recido los fondos” de forma altruista.    

RESPONSABILIDAD POR 
DAÑO DIRECTO

Al respecto, establece la Sala que “estamos en una 
situación donde la firmeza del acuerdo tiene más 
fuerza que un simple reconocimiento de deuda….”. 
Ahora bien, continua proclamando que “en esta 
materia, más que nunca debe referirse a la respon-
sabilidad en parte legal -quien perjudica a la CP con 
sus actos u omisiones negligentes –como no pagar- 
ha de responsabilizarse de los daños y perjui-
cios del conjunto surgidos por su acción u omisión, 
si se demuestra la relación de causalidad- y en parte 
convencional, toda vez que existen acuerdos adop-
tados al respecto -firma de un proyecto, unas derra-
mas, unos plazos y unos acuerdos cuantificadores 
de deudas firmes-….”

La Sala, en virtud de esta doble responsabilidad, 
proclama que las obligaciones son dobles y cada 
una exige un cumplimiento determinado. La res-
ponsabilidad contractual la cumple el propietario 
con el pago de las derramas y cuotas comunita-
rias en la forma y plazo convenido por la Comuni-
dad. Y la responsabilidad extracontractual, por 
daño directo, surge en ese caso del acuerdo donde 
se cuantifica en 1.659 €.

Por tanto, la Sala entra a examinar el contenido de 

ese acuerdo, y lo encuentra justificado y conforme 
a la normativa, no ya reguladora de la Propiedad 
horizontal, sino reguladora de la responsabilidad 
extracontractual -Artº 1.101 y ss. Y 1.902 del CC-.

Por ello la Sala concluye que “se dan los requisitos 
constitutivos de la acción de daños y perjuicios que 
se formula….” Y por ello estima el Recurso de Ape-
lación y condena al pago de los 1.659 €, dejando a 
salvo, claro está, la condena de primera instancia 
de 1.174 €, de las derramas no pagadas.

UNA SENTENCIA 
NOVEDOSA

Entendemos novedosa esta doctrina, y que nos sir-
ve de recomendación a las comunidades de propie-
tarios, en el sentido de que éstas -o los Administra-
dores de Fincas que sean sus secretarios-, pueden 
advertir a los morosos que entren en dicha situa-
ción impropia, de las responsabilidades contrac-
tuales y extracontractuales de su situación, y de 
los concretos perjuicios que deberá asumir la Co-
munidad y que le serán trasladados.

Quizás entonces empiecen a dejarse atrás los viejos 
tópicos de que “ya pagaré al final” y aflore la reali-
dad de las situaciones económicas de las Comu-
nidades de Propietarios que no tienen otros meca-
nismos de pago de las obligaciones que el previo 
desembolso –íntegro-, por parte de los comuneros.

La doctrina de esta Sentencia sería, a nuestro en-
tender, extrapolable, si a consecuencia del impa-
go de cuotas ordinarias, no puede hacerse frente 
al sueldo del conserje o a los importes de los ser-
vicios de mantenimiento del ascensor o póliza 
de seguros.

Como hemos visto, la reclamación de los perjui-
cios por impago, puede llegar a ser más gravoso 
para el moroso que la simple reclamación de cuo-
tas comunitarias y puede instarse conjuntamente. 
No en un proceso monitorio, pero sí en un proceso 
ordinario
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¿Quién responde 
de los gastos 
comunitarios 
cuando no 
coinciden 
propietario y 
titular registral?
Las presentes líneas vienen a 
comentar una situación que se 
produce en las comunidades de 
propietarios y que genera no pocos 
problemas para el cobro de las 
deudas comunitarias. La cuestión 
ha sido aclarada definitivamente 
por la Sentencia del Tribunal 
Supremo de 22 abril 2015, Recurso 
319/2013, en la que se fijó como 
doctrina que “cuando el deudor de 
cuotas por gastos de comunidad 
de propietarios, por obligación 
propia o por extensión de 
responsabilidad, no coincida con 
el titular registral, la reclamación 
frente a éste solo será al objeto 
de soportar la ejecución sobre el 
inmueble inscrito a su nombre”.

JOSE ANTONIO RUIZ SAINZ-AJA 
Gestión Económica de las Ayudas a la Vivienda 
de la CC.AA. de Cantabria.

PROPIEDAD HORIZONTAL

La discordancia entre titular registral y 
propietario fue habitual en una tipología 
de viviendas protegidas promovidas en 
los años 70, en las que la Administración 

transmitía la propiedad de la vivienda mediante 
contrato privado al que se acompañaba la posterior 
entrega de la vivienda, demorando la elevación a 
público y posterior inscripción de la transmisión 
al pago de la totalidad de las cuotas del préstamo 
concedido por la propia Administración.

Antes estas situaciones lo primero que conviene re-
cordar el que la transmisión de la propiedad se pro-
duce por medio del contrato privado de compra-
venta seguido de la posterior entrega material de la 
vivienda, sin necesidad de título público ni de ins-
cripción registral. Este recordatorio no es más que 
la aplicación de la teoría del título -contrato privado 
de compraventa- y el modo -tradición o entrega del 
piso- establecida en el artículo 609 del Código Civil.

Desde que se formaliza la venta y ocupa la vivienda 
su propietario legítimo resulta obligado al pago 
de las cuotas reclamadas de acuerdo a la Ley 
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal -en 
adelante LPH-

El artículo 9.1.e) L.P.H. establece como obligaciones 
del propietario contribuir, con arreglo a la cuota de 
participación fijada en el título o a lo especialmente 
establecido, a los gastos generales para el adecuado 
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y 
responsabilidades que no sean susceptibles de in-

 “No es correcta la atribución de la 
responsabilidad con las deudas de la 
comunidad de propietarios al mero 

titular registral. Esta incorrección viene 
provocada por la confusión entre los 
conceptos “sujetos demandados” y 

“sujetos obligados al pago” que resulta 
de la aplicación del artículo 21.4 LPH”
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dividualización. En este mismo sentido, el artículo 
21.1 establece que las obligaciones a que se refieren 
los apartados e) y f) del artículo 9 deben cumplirse 
por el propietario de la vivienda o local en el tiempo 
y forma determinados por la Junta.

Esta obligación tiene la consideración de obli-
gación propter rem -Sentencia de la Audiencia 
Provincial de Baleares de 17 de abril de 1998-, por 
lo que el obligado al pago será siempre el propie-
tario de la vivienda sin que sea imputable dicha 
obligación a otros sujetos y, en concreto, al mero 
titular registral-no propietario.

Por ello no es correcta la atribución de la responsa-
bilidad con las deudas de la comunidad de propieta-
rios al mero titular registral. Esta incorrección viene 
provocada por la confusión entre los conceptos “su-
jetos demandados” y “sujetos obligados al pago” 
que resulta de la aplicación del artículo 21.4 LPH.

¿QUÉ DICE EL ARTÍCULO 
21.4?

Recordemos que la redacción del apartado 4 del 
artículo 21 es la siguiente:

“4. Cuando el propietario anterior de la vivienda 
o local deba responder solidariamente del pago 
de la deuda, podrá dirigirse contra él la petición 
inicial, sin perjuicio de su derecho a repetir contra 
el actual propietario. Asimismo se podrá dirigir la 
reclamación contra el titular registral, que goza-
rá del mismo derecho mencionado anteriormente.

En todos estos casos, la petición inicial podrá 
formularse contra cualquiera de los obligados 
o contra todos ellos conjuntamente”.

Esta situación fue tratada de forma esclarecedo-
ra por la Sentencia de 25 de enero de 2006 de la 
Audiencia Provincial de Málaga en los siguientes 
términos:

“Resulta claro, pues, que la solidaridad del titular 

registral en la responsabilidad por el impago de las 
cuotas del actual propietario, únicamente se pro-
duce cuando se incumple la obligación de comu-
nicar el cambio de titularidad en la vivienda, 
por lo que la cuestión debatida en la presente litis 
debió limitarse a este punto.

No comparte esta Sala el criterio de la Juzgadora 
de Instancia de aplicar de forma automática e in-
discriminada la solidaridad a que alude el artícu-
lo 21.4 de la LPH, por cuanto el referido artículo 
autoriza a dirigir la acción contra el titular re-
gistral únicamente cuando “deba responder 
solidariamente del pago de la deuda”, y para 
poder determinar cuando se debe responder soli-
dariamente del pago de la deuda hay que acudir a 
la interpretación integradora del referido precepto 
con el contenido en el artículo 9.1.i, conforme al 
cual, solamente cuando se incumple la obligación 
de comunicar el cambio de titular se “seguirá res-
pondiendo de las deudas con la comunidad deven-
gadas con posterioridad a la transmisión de forma 
solidaria con el nuevo titular “.

Como dice la sentencia de la Sección Primera de la 
Audiencia Provincial de Navarra de 13 de Junio de 
2005, analizando un supuesto similar al de autos, “en 
cuanto a lo dispuesto en el artículo 21.4 de la Ley de 
Propiedad Horizontal, cabe concluir que el mismo 
contiene dos supuestos: la reclamación dirigida 
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contra el propietario anterior que responde soli-
dariamente y la reclamación dirigida contra el titu-
lar registral. En relación al primero debe recordarse 
que en este caso la responsabilidad se hubiera gene-
rado como consecuencia de no haber comunicado 
la transmisión de la vivienda el adquirente, con 
la excepción de que la Comunidad hubiera tenido co-
nocimiento del cambio de titularidad por cualquier 
otro medio o por actos concluyentes del nuevo pro-
pietario cuando dicha transmisión resulte notoria, 
como acaece en el supuesto que nos ocupa. En cuan-
to a la reclamación contra el titular registral, según 
la redacción del artículo 21.4 dada por la reforma de 
1999, el mismo debía ser demandado en cualquier 
caso, por lo que en los supuestos en que no coincidía 
esta condición con la de ser propietario actual, se es-
tableció un litis consorcio pasivo necesario. Esta 
situación ha cambiado a partir de la Ley 1/2000, de 
7 de Enero, que aprueba la Ley de Enjuiciamiento 
Civil , estableciendo ahora el artículo 21.4 de la Ley 
de Propiedad Horizontal que la reclamación podrá 
dirigirse contra el titular registral, por lo que de no 
hacerlo no puede entenderse que haya una irregular 
constitución de la litis. Este precepto de naturaleza 
procesal, y es aplicable al supuesto que nos ocupa 
por ello en virtud de lo dispuesto en la Disposición 
Transitoria. Nos encontramos ante un supuesto en 
que el titular registral tiene legitimación ad proce-
sum. La razón de ser de dicho precepto es facilitar 

que mediante tal legitimación pudieran quedar jurí-
dicamente vinculados los titulares registrales en 
la iniciación de una posible vía de apremio contra 
los bienes que consecuencia de dicha reclamación, 
quedaran afectos al pago de la deuda; pero tal pre-
visión no altera el régimen legal de las obligaciones 
de los propietarios, ni convierte al titular registral por 
el mero hecho de serlo, y al margen de que sea o no 
el propietario real del piso correspondiente, en deu-
dor y obligado al pago de las cantidades que aquí se 
reclaman, ya que la obligación de contribuir al man-
tenimiento de los gastos comunitarios corresponde 
al propietario -art. 9.1.e- de la Ley de Propiedad Hori-
zontal ), con independencia de quien sea el titular re-
gistral, que puede no coincidir con aquél, por lo tanto 
el obligado al pago será el propietario de la vi-
vienda o local al tiempo de producirse la obliga-
ción de satisfacer el gasto comunitario. En el caso 
que nos ocupa habiéndose acreditado que el propie-
tario no coincide con el titular registral y que es 
aquél el obligado al pago, sin que el titular registral 
deba responder solidariamente del pago de la deuda, 
según se ha examinado, no cabe sino desestimar la 
demanda interpuesta ya que no es posible imponer la 
obligación del pago a la parte demandada por su 
sola condición de titular registral, sin que sea la pro-
pietaria de la vivienda al tiempo en que se produjo 
la obligación, ni deba responder solidariamente del 
pago de la deuda” 

!
El titular registral debe de 
ser siempre demandado

El fundamento de derecho trascrito y la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 abril 2015 aclaran las 
relaciones entre el apartado i) del artículo 9 y el artículo 21.4 de la LPH en los siguientes términos:
a) El obligado al pago de los gastos de comunidad es el propietario de la vivienda -apartado 
e) del artículo 9-.
b) El anterior propietario responde solidariamente de las deudas del nuevo propietario cuan-
do incumpla la obligación de comunicar la transmisión y siempre que la misma no sea conoci-
da por los órganos de la comunidad de propietarios -apartado i) del artículo 9-.
c) El titular registral deber ser siempre demandado por el mero hecho de serlo, con inde-
pendencia de que esté o no obligado solidariamente al pago de la deuda, y ello para permitir la 
ejecución judicial del crédito. Dicho de otra forma, no es necesario que el titular registral sea 
responsable solidario para poder ser demandado -apartado 4 del artículo 21-.
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ESPECIAL
—

PROPUESTAS SOBRE LA 
OCUPACIÓN ILEGAL DE 

VIVIENDAS 
—

Enrique Vendrell, vicepresidente 1º de CGCAFE, ha 
intervenido, en representación de los Colegios de 

Administradores de Fincas de España,  ante la Comisión 
de Justicia del Congreso de los Diputados en el trámite 

legislativo para la aprobación del “Proyecto de Ley 
de  modificación LEC 1/2000, por la que se regula un 

procedimiento específico para garantizar la posesión de 
viviendas”.  Aunque no es la primera ocasión en la que se 

invita a nuestra profesión para participar en un debate 
legislativo  en el Congreso,  sí lo es ante la Comisión de 
Justicia, lo cual es, sin duda, un hecho particularmente  

trascendente. 
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Es un hecho trascendente, 
en primer lugar  porque 
supone un nuevo y 
relevante  reconocimiento 
para nuestra profesión 
colegiada, permanentemente 
comprometida en el 
servicio a las personas, 
a las comunidades, a 
los propietarios y a los 
inmuebles, y también porque 
la reforma legislativa 
que defendemos resulta 
manifiestamente necesaria 
para combatir lo que 
constituye en la actualidad 
una auténtica e injustificable 
lacra social, el fenómeno 
de la ocupación ilegal 
de las fincas, del que los 
Administradores de Fincas 
somos testimonios y  
perfectamente conocedores 
de sus consecuencias. 

ESPECIAL

ENRIQUE VENDRELL SANTIVERI
Vicepresidente Primero CGCAFE
Presidente del CAFBL y del Consell de Catalunya

Además de poner de manifiesto ante los 
representantes de los Grupos Parla-
mentarios nuestra actividad profe-
sional y organización colegiada, así 

como la responsabilidad y trascendencia social de 
nuestra función, la convivencia de las personas y 
el cuidado de su bien más preciado como es la vi-
vienda, el objetivo de nuestra intervención, dadas 
las intervenciones esencialmente técnicas de an-
teriores comparecientes, fue en primer lugar po-
ner de manifiesto las consecuencias que supone 
cada acto de ocupación ilegal de una vivienda, ya 
no solo, obviamente, para el propietario o titular 
afectado persona física o jurídica, sino también 
para el ámbito comunitario o vecinal,  que es en 
donde se producen la mayor parte de estos actos 
ilegales.  Para ello hicimos también entrega a los 
Grupos de un dossier preparado por nuestro De-
partamento de Comunicación, de múltiples testi-
monios de los últimos meses publicados en dife-
rentes medios de prensa. 

CONOCEDORES 
PRIVILEGIADOS DE LA 
REALIDAD SOCIAL DE LOS 
EDIFICIOS 

Esta evidencia es fruto de estar cada día al pie del 
cañón como consecuencia de nuestro estrecho, 
permanente  y cotidiano contacto con las personas 
y familias que forman parte de las comunidades 
de propietarios y con los vecinos, residentes e 
inquilinos de los inmuebles, tanto los que gestio-
namos en régimen de propiedad horizontal como 
los arrendados a terceros, y por ello nuestro testi-
monio es particularmente relevante para exponer 
la problemática que se está produciendo ante lo 
que es el hecho irrefutable de la proliferación in-
discriminada de las ocupaciones de viviendas 
y de fincas de titularidad ajena, la mayor parte de 
las cuales, según la propia Cátedra de la Vivien-
da de la URV, se produce en fincas integradas en 
edificios en régimen de propiedad horizontal. Ante 
una ocupación ilegal la primera afectación que se 
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padece, además de la del propio titular de la finca,   
es en la convivencia de los ocupantes con el resto 
de los residentes, quienes ven la introducción de és-
tos, que normalmente han forzado el acceso al piso 
y al portal  de la escalera de su casa, con inquietud 
y desconfianza; con angustia, incluso miedo y 
también indefensión, que se manifiesta cuando 
constatan la impunidad con la que proceden y la 
falta de consideración con el cuidado de los elemen-
tos comunes; cuando  hacen uso de los servicios e 
instalaciones generales de la finca como los demás,  
pero sin contribuir en absoluto a las cargas de soste-
nimiento que ello supone. 

PÉRDIDA DE SEGURIDAD

Efectivamente se producen  muchos casos de con-
flictos o altercados convivenciales muy difíci-
les de gestionar para los Administradores de Fin-
cas,  ni siquiera con los mecanismos de mediación 
del Centre de Mediación Inmobiliaria –CEM-
CAF- del que disponemos, derivados de amenazas 

35

de unos y de otros, o de  molestias por ruidos o mo-
vimientos descontrolados de personas que entran 
y salen que provocan desasosiego e incertidumbre  
derivados de la pérdida de seguridad, o por la 
falta de respeto  en el cumplimiento de las normas 
comunitarias; por no citar los casos  constatados 
en que los ocupantes manipulan los contadores  
para proceder a conectarse  a los servicios de agua, 
luz, e incluso de gas,  con daños e incluso conse-
cuencias gravísimas como el caso del municipio 
de Calafell -Tarragona- en el que se provocó un 

“La reforma legislativa que defende-
mos resulta manifiestamente necesa-
ria para combatir lo que constituye en 
la actualidad una auténtica e injustifi-
cable lacra social, el fenómeno de la 

ocupación ilegal de las fincas”
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incendio.  Una escalera en la que una de sus  vi-
viendas o locales ocupada ilegalmente, es siempre 
fuente de problemas  y dificultades para el resto de 
los residentes y los propietarios y también para el 
Administrador de Fincas que la gestiona. 

Las posibilidades de reacción por parte de las co-
munidades de vecinos para que actúen las  fuerzas 
de orden público y resuelvan el problema,  aun-
que se haya detectado desde el  primer momento, 
son escasas, sino nulas, dado que suelen derivar 
al ámbito de la jurisdicción civil salvo que se haya 
cometido algún otro tipo de delito o daños a las 
personas. La vía administrativa  resulta igual-
mente inútil, por lo que es el titular de la finca, 
ya sea propietario/a, usufructuario/a,  quien ha 
de proceder para tratar de resolver su  problema, 
que  no es el suyo solo sino también el del propio 
inmueble y de los propietarios y vecinos en su con-
junto. 

LAS CONSECUENCIAS DE 
LA OCUPACIÓN 

No se tratan solo de consecuencias económicas 
y también morales para el titular de la vivienda 
afectada y dañada por una  ocupación ilegal -que 
no deberían ser despreciadas-, sino también so-
ciales para el propio inmueble, para el conjunto 
de los demás propietarios y residentes de la finca, 
e incluso para los de los inmuebles vecinos. No 

conocemos ni un solo caso de ocupación que haya 
sido recibida con satisfacción por el resto de los re-
sidentes o propietarios, ni que los ocupantes hayan 
atendido los gastos ordinarios o extraordinarios 
derivados del uso o mantenimiento del inmueble 
y de sus servicios; todo lo contrario. El conflicto 
se agrava cuando se constata para la solución del 
problema por la vía natural del auxilio judicial 
no existe una fórmula rápida que facilite la obten-
ción de la recuperación de la posesión y el retorno 
a la situación anterior al despojo, de lo cual saben 
sacarle partido y aprovecharse los infractores.  

EL FENÓMENO DE LA 
OCUPACIÓN ILEGAL

No es un tópico afirmar que la realidad social sue-
le ir siempre por delante del legislador. Y en este 
tema vuelve a ocurrir lo mismo: lo que empezó 
hace años siendo el movimiento “okupa”, “jus-
tificado” en dar utilidad social a determinados 
espacios supuestamente cerrados o sin un uso es-
pecífico, con cierta base contracultural, política o 
de protesta “antisistema”, se ha transformado 
en la generalización de una práctica que ya ni 
siquiera distingue entre propiedades de enti-
dades financieras o sociales, privadas o ni si-
quiera públicas. El objetivo es introducirse en el 
interior de una vivienda aparentemente vacía de 
personas, pero no desocupada, ni abandonada, ya 
sea situada en barrios escogidos del casco urbano, 
o en localidades más propias de segundas residen-
cias, para obtener así por la vía de hecho, sin título, 
derecho ni contraprestación, una “nueva” estancia 
residencial, con fines de permanencia o incluso 
vacacional, tal y como muchos de los compañeros 
colegiados de Cataluña nos documentaron con ca-
sos concretos antes de la comparecencia.   

Por supuesto que compartimos la idea de que en 
una sociedad avanzada y de bienestar, como  la 
nuestra, debe potenciarse una asistencia social 
adecuada con un parque público de viviendas 
suficiente para proporcionar las máximas opcio-
nes para todas aquellas personas vulnerables o 

“Ante la actual situación, se ha demos-
trado que nuestra legislación procesal, 
ni la penal ni la civil,  dispone de instru-

mentos rápidos y eficaces para que 
el titular  despojado a la fuerza sin su 
consentimiento, pueda recuperar la 

posesión de su vivienda”
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en riesgo de exclusión residencial, autóctonas o 
de otros lugares que  hayan perdido su casa, o que 
por circunstancias coyunturales no tienen opción 
ni medios para  acceder a una vivienda en alquiler,  
ni por supuesto en régimen de propiedad,   tem-
poral ni en propiedad compartida. Pero afrontar 
esta situación, recogida como principio rec-
tor de las políticas sociales y económicas que 
se imponen a la Administración  en el Artº 47,  
debe hacerse sin menoscabar los derechos de 
la gran mayoría de la población que sí han podi-
do acceder, con no pocos esfuerzos personales y 
familiares, a la propiedad de una vivienda  que 
también está configurada como un derecho cons-
titucional protegido en el artº. 33 CE -“Nadie po-
drá ser privado de sus bienes y derechos sino por 
causa justificada de utilidad pública o interés so-
cial, mediante la correspondiente indemnización 
y de conformidad con lo dispuesto por las leyes”-.

MAFIAS 
PROFESIONALIZADAS

Y no es hacer la política social ni económica del 
Art. 47 CE,  permitir o tolerar, como está ocu-
rriendo en la actualidad, que de la necesidad o  
ignorancia de algunos o la cara dura de otros, con 
o sin dificultades residenciales pero que en todo 
caso optan por prescindir del sistema público 
para el acceso a una vivienda social,  se beneficien 
especialmente ciertos grupos, mafias u organi-
zaciones que se han profesionalizado utilizan-
do los resquicios que les permite nuestro siste-
ma policial y judicial, haciendo de esta práctica 
indiscriminada un negocio. Un negocio más que 
lucrativo  porque obtienen cobros ilegítimos por 
facilitar  viviendas a los ocupantes a cambio de 
una simple llave y de un protocolo “para la buena  
okupación”. Un negocio porque se trata de ocu-
paciones selectivas -en localidades de 1ªs o 2ªs 
residencias- que se pueden “solucionar” a cambio 
de una compensación económica -entre 3.000 € 
a 6.000 €, o más- que obtienen del titular priva-
do desesperado por la recuperación de la pose-
sión lo antes posible -el mobiliario si lo había, se 

suele perder-; y un negocio también, por qué no 
decirlo, para las empresas que están surgiendo 
especializadas  en desocupaciones exprés o en 
la instalación de puertas antiokupas o de cáma-
ras de vigilancia. 

FALTAN RESPUESTAS DE 
LA ADMINISTRACIÓN

Constatada esta realidad, totalmente ajena a la 
legalidad que nos hemos impuesto entre todos, 
corresponde a la Administración buscar solu-
ciones que den una salida eficaz a las distintas 
situaciones generadas por estas  actuaciones de 
hecho, para recuperar la estabilidad  jurídica 
en una materia tan esencial como es la vivien-
da.  En nuestra opinión no son contradictorios 
ni deben confrontarse los  Artsº 47 y  33 Cons-
titución Española, ni pueden consentirse las 
lucrativas, o no, apropiaciones unilaterales de la 
posesión de una finca legítimamente adquirida o 
poseída por un tercero, o de titularidad pública 
destinada a atender necesidades sociales de quie-
nes han acreditado que la necesitan. Esto es lo 
que esperan los propietarios, mayoritariamen-
te pequeños propietarios o usufructuarios, 
que no olvidemos, por medio  de los impuestos 
y cargas satisfechas desde la adquisición -IRTP, 
Sucesiones, Donaciones, Plusvalía municipal- y 
durante todo el tiempo en que mantienen su pro-
piedad -IBI., Patrimonio, IAJD, tasas municipales 
y autonómicas-, nutren a las arcas públicas para 
que éstas provean los recursos necesarios y sufi-
cientes para atender y arbitrar  sus políticas de 
vivienda.  

Es obvio que la regulación legal no puede incluir  
toda la variada casuística y las distintas realida-
des y motivaciones que han llevado a esta situa-
ción, pero un esfuerzo de responsabilidad conlle-
va ofrecer herramientas adecuadas para que los 
jueces,  los operadores jurídicos y los  ciudadanos 
encuentren medios suficientes y eficaces para 
proteger y respetar, mayoritariamente, los dere-
chos que están en juego.  
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Ante la actual situación, se ha demostrado que 
nuestra legislación procesal, ni la penal ni la ci-
vil, dispone de instrumentos rápidos y eficaces 
para que el titular despojado a la fuerza sin su 
consentimiento, pueda recuperar la posesión de 
su vivienda, porque ninguno de los procesos lega-
les actualmente existentes resulta satisfactorio al 
no proporcionan al titular la recuperación de la 
posesión de su vivienda de forma diligente sin 
tener que esperar a la firmeza de una sentencia, 
que además se suele apelar a meros efectos  dilato-
rios, lo que  puede suponer dos y tres años, ade-
más del período de  ejecución, como bien saben 
perfectamente los demandados que aprovechan 
los debilidades y lentitudes de nuestros  sistema 
jurídico y procesal.

Concluidas las alegaciones, intervinieron to-
dos los portavoces de los Grupos políticos de la 
Comisión, quienes además de agradecer elogio-

samente la función que realizan los Adminis-
tradores de Fincas Colegiados y sus Colegios 
profesionales, formularon todos ellos multitud 
de preguntas  que contesté,  con cita de casos con-
cretos, con la brevedad que el Presidente de la Co-
misión de Justicia me solicitó, pero que podréis 
leer íntegramente en la siguiente transcripción li-
teral publicada en el  Diario del Congreso de los 
Diputados: http://www.congreso.es/public_ofi-
ciales/L12/CONG/DS/CO/DSCD-12-CO-267.PDF 
-páginas 29 y ss-.

En todo caso, finalmente, quiero agradecer a Ana-
bel Miró, Asesora Jurídica del Consell de Col·legis 
de Catalunya, su colaboración y apoyo, así como 
a todos los colegiados de Catalunya que han diri-
gido a esta Presidencia sus comentarios, experien-
cias y documentos respecto al fenómeno de la ocu-
pación. Somos optimistas y esperamos que el 
esfuerzo redunde en interés de todos

¿Y qué proponemos?

Nuestra posición general 
es favorable al proyecto de 
reforma porque tiende a la 
protección del propietario, 
o usufructuario, frente a los 
actos de ocupación ilegal. 

Con los siguientes comentarios: 

1) La necesidad de la medida cautelar: uno de 
los principales problemas es la articulación de 
un remedio procesal que permita la restaura-
ción rápida de la posesión en estos casos. El 
Art. 447. Bis LEC del proyecto señala que: “El 

Tribunal acordará de forma simultánea con el 
traslado de la demanda para su contestación, 
mediante Auto, la entrega de la posesión in-
mediata al demandante que así lo solicitare y 
aportare título que acredite el derecho a poseer 
la vivienda o parte de ella, sin exigir caución ni 
concurrencia de peligro por la mora procesal.

	 Simultáneamente, la autoridad judicial comuni-
cará a los servicios municipales de atención so-
cial del municipio de que se trate, la apertura del 
proceso de desocupación ilegal, a los efectos de 
la adopción de las medidas correspondientes, si 
proceden”.

	 Las especialidades de esta medida cautelar son 
que se adopta inaudita parte y que el solicitan-
te, cuando se trate de una persona física,  no 
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debe acreditar la concurrencia de “periculum in 
mora” ni constituir caución si se acuerda la me-
dida. 

	 Con ello se obtiene un doble efecto práctico 
a tener en cuenta: 

- La restauración de la situación posesoria de la 
vivienda apropiada unilateralmente por el ocu-
pante, sin perjuicio de la continuidad del proce-
so para debatir sobre el derecho posesorio ya sea 
en el mismo juicio verbal o un declarativo ordi-
nario. 

 - Evitar que el demandado convierta el procedi-
miento y el esfuerzo del aparato judicial,  en 
un mero instrumento dilatorio para retrasar 
todo lo posible la devolución de la posesión al 
legítimo titular.

	 Y ello sin merma al derecho de defensa del 
ocupante, el cual queda garantizado plena-
mente en el  trámite de oposición a la medida 
cautelar o en la oposición a la ejecución y me-
diante la aportación en cualquier momento del 
título legítimo, para lo cual se convocaría una 
vista a fin de verificar los títulos que permitirían, 
o no, su ocupación. 

	 No debemos olvidar, asimismo, que tratándose 
de un juicio abreviado cuya Sentencia carecerá 
de los efectos de cosa juzgada -según el propio 
artº 447 3 bis de la proposición- los afectados 
siempre podrían acudir al proceso declarativo 
ordinario  a fin de hacer valer sus derechos.    

2)	 No comprendemos los motivos legales por 
los que esta inmediata recuperación de la 
plena posesión de las viviendas, se circuns-
cribe en el proyecto a titulares personas físi-
cas y a entidades sociales de las Administra-
ciones Públicas,  y se mantenga al margen a 
las personas jurídicas. Si admitimos la ilegali-
dad de la desposesión unilateral, consideramos 
subjetivamente discriminatorio que no se 
proteja del mismo modo que al resto de los ti-
tulares al propietario persona jurídica, que 
puede ser como ocurre en muchísimos supues-
tos, una sociedad familiar que utiliza esta or-
ganización societaria para  gestionar el patri-
monio que sus miembros han obtenido a través 

de varias generaciones, como ocurre en muchas 
ocasiones, especialmente en Cataluña.  No to-
das las personas jurídicas son entidades fi-
nancieras, como parece haber sido ésta  la cau-
sa por la que no se ha considerado que se amplíe 
también a las personas jurídicas la protección 
cautelar de la reforma. 

3)	Y como tercer comentario, nos permitimos 
hacer una propuesta a la Comisión de Justi-
cia, muy sencilla pero que también ayudaría a 
solucionar el objetivo pretendido con este pro-
yecto:  

	 El procedimiento de protección sumaria de los 
derechos reales inscritos del Art. 250.1.7 LEC 
vigente, requiere a las personas causantes de 
la perturbación la constitución de una cau-
ción como requisito para oponerse, tal y como 
así viene contemplado en el art. 41LH. Si no lo 
hacen  el proceso sigue hasta la Sentencia. Sin 
embargo, aún en el caso de que el pronuncia-
miento fuera condenatorio, el demandado-
perturbador puede apelar sin necesidad de 
prestar caución alguna, a diferencia de la 
oposición a la demanda en 1ª Instancia. Por lo 
tanto, el efecto protector que se pretendía con 
la imposición de esta obligación al demanda-
do contradictor, curiosamente desaparece en 
la segunda instancia, por lo que se le facilita al 
ocupante la maniobra dilatoria de apelar sin 
tener que prestar caución -recordemos que en 
caso de desahucio por falta de pago del alquiler 
para apelar se requiere la consignación de los 
alquileres-, por lo que el ocupante sin título ob-
tiene su objetivo de demorar la ejecución de 
la devolución de la posesión mientras dura 
la tramitación del recurso en segunda ins-
tancia, perdiendo con ello el proceso toda la 
eficacia y seguridad, prolongándose el perjui-
cio para el titular e incrementándosele, innece-
sariamente, sus gastos  y los de la propia Admi-
nistración judicial.  Para solucionarlo, bastaría 
con que el proyecto de la reforma incluyera un 
nuevo apartado, que así lo determinara en el Ar-
tículo 449 LEC “Derecho a recurrir en casos es-
peciales” 
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NOS INTERESA

No soy 
discapacitado, 
pero puedo serlo

“La discapacidad forma parte 
de la condición humana”. 
Esta frase se recoge en el 
“Informe Mundial sobre la 
Discapacidad” elaborado por 
la Organización Mundial de 
la Salud y el Banco Mundial, 
y debería llevarnos a una 
profunda reflexión desde 
el punto de vista personal, 
colectivo y profesional, 
porque en algún momento 
de nuestra vida, transitoria 
o permanentemente –en 
este último caso, porque 
lleguemos a una edad 
avanzada-,  sufriremos algún 
tipo de dificultad para la 
movilidad en nuestro entorno 
más cotidiano.

SALVADOR DÍEZ LLORIS
Presidente CGCAFE
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Cada 3 de diciembre se celebra, desde el 
año 1992, el Día Internacional de las 
Personas con Discapacidad y, según el 
Informe antes mencionado, más de mil 

millones de personas sufren algún tipo de dis-
capacidad en el mundo, y de ellas, doscientos mi-
llones de personas tienen severas dificultades de 
movilidad. 

Y respecto a España, según datos del INE, en su 
Informe “Panorámica de la Discapacidad en Espa-
ña”,  de los 3,85 millones de personas que presentan 
algún tipo de discapacidad, el 51,5% manifiesta 
tener dificultad para desenvolverse con nor-
malidad en su vivienda o edificio, especialmente 
en las escaleras -43,3%- y cuartos de baño -29,8%-. 
Estas cifras aumentan a las dos terceras partes en 
el grupo de edad de 80 y más años. En 1,2 millones 
de hogares habitados por personas con movilidad 
limitada hay barreras de acceso en sus edificios, 
como escaleras sin rampas o sin plataformas móvi-
les.

MUCHO POR HACER

Un país que trabaje por la integración de las per-
sonas con discapacidad tiene que hacer posible que 
los datos mencionados anteriormente sean mucho 
más positivos, y que la discapacidad no suponga 
ningún tipo de discriminación al impedir que pue-
dan acceder, en igualdad, a la educación, la sani-
dad, el transporte público o la vivienda. 

Por ello, y aunque se han conseguido avances im-
portantes, es mucho más lo que queda por hacer, 
y lo más preocupante es que lo pendiente no es 
difícil de solucionar  y solo conllevaría poner en 
práctica las recomendaciones realizadas por la 
Organización Mundial de la Salud en su “Informe 
Mundial sobre la Discapacidad”, en las que se 
recogen una serie de medidas que requieren, como 
muy bien se indica,  la implicación no solo de los go-
biernos, sino también de todos los sectores y profe-
siones que pueden contribuir a que la discapacidad 
no sea una causa para la discriminación.

HAGAMOSLO POSIBLE

Los Administradores  de Fincas Colegiados somos 
muy conscientes de los problemas tan importantes 
de accesibilidad que sufren las personas con disca-
pacidad en España y, además de asesorar a las co-
munidades de propietarios y propietarios de inmue-
bles sobre las normativas al respecto y cómo pueden 
facilitar la accesibilidad en sus inmuebles, hacemos 
partícipe a los Organismos Públicos competentes 
en la materia de los problemas que aún existen a la 
hora de aplicar las normativas y de la necesidad de 
modificar determinadas leyes para que un derecho 
fundamental, como es la accesibilidad, pueda cum-
plirse. 

Mencionar, expresamente, el Real Decreto Legislati-
vo 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 su Inclusión Social, 
que establece que los edificios existentes deben 
adecuarse a las condiciones de accesibilidad antes 
del 4 de diciembre de 2017 en todo aquello que sea 
susceptible de ajustes razonables. 

AJUSTES RAZONABLES

¿Y cómo define la norma los ajustes razonables? 
Textualmente explica que “son las modificaciones y 
adaptaciones necesarias y adecuadas del ambiente 
físico, social y actitudinal a las necesidades específi-
cas de las personas con discapacidad que no impon-
gan una carga desproporcionada o indebida, cuando 

“Más de mil millones de personas 
sufren algún tipo de discapacidad en el 
mundo, y de ellas, doscientos millones 

de personas tienen severas 
dificultades de movilidad”
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se requieran en un caso particular de manera eficaz y 

práctica, para facilitar la accesibilidad y la participa-

ción y para  garantizar a las personas con discapaci-

dad el goce o ejercicio, en igualdad de condiciones 
con las demás, de todos los derechos”.

Hasta el momento, esta norma está siendo de muy 

difícil aplicación,  fundamentalmente, por el de-

sembolso económico que ello supone, ya que las co-

munidades de propietarios se enfrentan a problemas 

diversos y, a veces, es complejo reunir el importe co-

rrespondiente para las obras de supresión de barre-
ras arquitectónicas. Pero sí podemos afirmar que 

el grado de cumplimiento de esta obligación es ma-

yor en aquellos edificios en los que se ha contratado 

un Administrador de Fincas Colegiado.

COLABORAMOS CON 
COCEMFE

Pero también colaboramos en la integración laboral 
de las personas con discapacidad, y tenemos firmado 
un Convenio de Colaboración con la Confederación 
Española de Personas con Discapacidad Física y Orgá-
nica –COCEMFE- para el desarrollo de proyectos y ac-
tividades conjuntas con el fin de mejorar el empleo, la 
calidad de vida, la participación social y el cumpli-
miento efectivo de los derechos de las personas con 
discapacidad física. 

Si trabajamos, desde lo personal y lo profesional 
para conseguir la integración de las personas con dis-
capacidad, estaremos trabajando para que el futu-
ro más próximo no siga ofreciéndonos imágenes de 
ciudadanos que no pueden acceder a sus viviendas, al 
trasporte público o al cine. Hagámoslo posible

Revista AAFF 181.indd   42 24/10/2017   17:02:11



43

Revista AAFF 181.indd   43 24/10/2017   17:02:19



44

A
R

R
EN

D
A

M
IE

N
T

O
S

 U
R

B
A

N
O

S
A

dm
in

is
tr

ad
or

es
 d

e 
Fi

nc
as

ARRENDAMIENTOS URBANOS

Arrendamiento 
de local : cesión y 
subarriendo
El contrato de arrendamiento 
de local de negocio se sujeta, 
en primer lugar, a los pactos 
que figuren en el contrato y 
con carácter subsidiario a 
la Ley de Arrendamientos 
Urbanos.

FRANCISCO SEVILLA CÁCERES
Abogado

El arrendamiento de local de negocio 
es aquel que recae sobre aquellas edifica-
ciones urbanas habitables cuyo destino 
primordial no sea la vivienda, sino el de 

ejercerse en ellas, con establecimiento abierto, una 
actividad de industria, comercio o enseñanza con 
fin lucrativo.

El arrendamiento de local es denominado técnica-
mente por la Ley de Arrendamientos Urbanos 
-LAU- como “arrendamiento para uso distinto del de 
vivienda“.

El régimen aplicable al arrendamiento de local viene 
previsto en el artículo 4.3 de la LAU: “Sin perjuicio 
de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos 
para uso distinto del de vivienda se rigen por la vo-
luntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto 
en el título III de la presente ley y, supletoriamente, 
por lo dispuesto en el Código Civil.”
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DE LA CESIÓN DEL 
CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO DE 
LOCAL Y SUBARRIENDO 

Cuando el contrato de arrendamiento es posterior al 
1 de enero de 1995, se encuentra regulado por la Ley 
de Arrendamientos Urbanos -LAU- 29/1994.

En el caso de que el arrendatario del local quiera ce-
der el mismo a una tercera persona, puede hacerlo 
bien a través del subarrendamiento o a través de la 
cesión del local, al que vulgarmente se le sigue lla-
mando traspaso de local de negocio.

Es importante recordar que el inquilino podrá sub-
arrendar o ceder el local –traspaso- a una tercera 
persona, siempre que en el contrato no se haya pro-
hibido, toda vez que como existe libertad de pac-
tos entre los contratantes, puede establecerse esta 
prohibición.

Si en el contrato no se ha estipulado nada respecto del 
subarriendo o cesión del contrato, la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos establece en su art. 32 que el arrenda-
tario del local podrá subarrendar el local o bien ceder 
el local de negocio a una tercera persona, sin necesi-
dad de contar con el consentimiento del arrendador.

En estos casos, el arrendador tiene derecho a una ele-
vación de renta del 20 % en el caso de producirse la 
cesión del contrato –traspaso- o el subarriendo total 
de la finca arrendada.

Tanto la Ley de Arrendamientos Urbanos con la ju-
risprudencia consideran que no existe cesión del  
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¿Cuándo termina el contrato de 
arrendamiento de local?
1.- Al finalizar el plazo de duración pactado.
2.- El impago de la renta.
3.- La cesión o subarriendo del local sin comunicárselo al dueño.
4.- Causar daños en el local intencionadamente o realizar obras no consentidas por el dueño.
5.- Llevar a cabo en el local actividades molestas, insalubres, peligrosas, etc.

contrato el cambio producido en la persona del 
arrendatario como  consecuencia de la fusión, 
transformación o escisión de la sociedad arrenda-
taria, pero el arrendador tendrá derecho a la eleva-
ción de la renta  del 10% o del 20% de la que acaba-
mos de hablar en el apartado anterior.

Para que se produzca la cesión como el subarriendo, 
se debe notificar  de forma fehaciente al arrendador 
en el plazo de un mes desde que aquéllos se hubieran 
concertado.

INDEMNIZACIÓN A FAVOR 
DEL ARRENDATARIO

Cuando termina un contrato de arrendamiento de lo-
cal por el transcurso del plazo convenido en el que 
durante los últimos cinco años se haya venido ejer-
ciendo una actividad comercial de venta al público,  
dará al arrendatario derecho a una indemnización 
a cargo del arrendador siempre que el arrendatario 
haya manifestado, con cuatro meses de antelación 
a la expiración del plazo, su voluntad de renovar el 
contrato por un mínimo de cinco años más y por una 
renta de mercado.

 La cuantía de la indemnización se determinará en la 
forma siguiente:

1.- Si el arrendatario iniciara en el mismo municipio, 

dentro de los seis meses siguientes a la expiración del 
arrendamiento el ejercicio de la misma actividad a 
la que viniera estando dedicada, la indemnización 
comprenderá los gastos del traslado y los perjuicios 
derivados de la pérdida de clientela ocurrida con 
respecto a la que tuviera en el local anterior, calcula-
da con respecto a la habida durante los seis primeros 
meses de la nueva actividad.

2.- Si el arrendatario iniciara dentro de los seis me-
ses siguientes a la extinción del arrendamiento una 
actividad diferente o no iniciara actividad al-
guna, y el arrendador o un tercero desarrollan en la 
finca dentro del mismo plazo la misma actividad o 
una afín a la desarrollada por el arrendatario, la in-
demnización será de una mensualidad por año de 
duración del contrato, con un máximo de dieciocho 
mensualidades.

LA RENTA

La renta que el inquilino abonará al arrendador por 
el alquiler del local será la pactada libremente por 
las partes en el contrato. Salvo pacto en contrario, 
el pago de la renta será mensual y habrá de efectuar-
se en los siete primeros días del mes. En ningún caso 
podrá el arrendador exigir el pago anticipado de 
más de una mensualidad de renta.

El lugar y la manera de hacerse el pago de la ren-
ta será el que las partes acuerden. Si no dijesen 
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nada se hará en metálico y en la vivienda arren-
dada. El arrendador queda obligado a entregar al 
arrendatario recibo del pago, salvo que se hubiera 
pactado que éste se realice mediante procedimien-
tos que acrediten el efectivo cumplimiento de la 
obligación de pago por el arrendatario, como por 
ejemplo las transferencias o ingresos bancarios.

El recibo o documento acreditativo que lo sustitu-
ya deberá contener separadamente las cantidades 
abonadas por los distintos conceptos de los que 
se componga la totalidad del pago, y específicamen-

te, la renta en vigor. Si el arrendador no hace entrega 
del recibo, serán de su cuenta todos los gastos que se 
originen al arrendatario para dejar constancia del 
pago. En cuanto a la actualización de la renta, será 
conforme a lo que se haya pactado.

LA FIANZA 

Lo primero que hay que decir es que en el contrato se 
pueden fijar las garantías económicas o avales que 
se consideren oportunas. Ahora bien, con indepen-
dencia de esta libertad de pactos, el inquilino deberá 
entregar al arrendador, quien será el obligado a depo-
sitar en la Comunidad Autónoma donde esté ubica-
do el local, el importe de dos mensualidades de ren-
ta, que es lo que se denomina el depósito de la fianza.
Este depósito es obligatorio que lo efectúe el arren-
dador. La fianza se recuperará por el arrendador al 
finalizar el arrendamiento y le será devuelta al arren-
datario si no se adeudan rentas, cantidades asimila-

“Es importante recordar que el inquili-
no podrá subarrendar o ceder el local 
a una tercera persona, siempre que en 

el contrato no se haya prohibido”

Revista AAFF 181.indd   47 24/10/2017   17:02:24



48

das -luz, etc.- o no existen desperfectos en el local.

La fianza, como hemos dicho, tiene como objetivo 
responder como garantía del pago de la renta, can-
tidades asimiladas y de los posibles daños y desper-
fectos que el arrendatario pueda causar en el local  
arrendado.

LAS OBRAS EN EL LOCAL 
ARRENDADO

Hay dos tipos de obras,  las de conservación y las de 
mejora:

1.- Las obras de conservación
El propietario está obligado a realizar todas aque-
llas reparaciones que sean necesarias para conser-
var el local y pueda ser utilizado normalmente por 
el inquilino, salvo que el deterioro lo haya causado 
éste o el local haya quedado destruido por causas de 
las que no es responsable el propietario -incendio, 
inundación, etc-. En estos casos el arrendador no 
tendrá derecho a elevar la renta en estos supuestos.

Por su parte, el inquilino deberá abonar las peque-
ñas reparaciones que el local sufra con motivo del 
uso ordinario.

El arrendatario está obligado a soportar las obras 
de conservación que sean urgentes y no puedan 
esperar a la finalización del contrato de arrenda-
miento. En estos casos puede solicitar una dismi-
nución de la renta.

2.- Las obras de mejora
Las obras de mejora son aquellas que afectan a la 
higiene, salubridad y comodidad de local y de 
los que lo utilizan.

Si la realización de las obras de mejora no puede 
retrasarse hasta que concluya el contrato de arren-
damiento, el arrendatario, al igual que las de con-
servación, tiene que tolerarlas.

En estos casos, el propietario debe notificar al inqui-
lino con al menos 3 meses de antelación, el objeto de 

las obras, su comienzo, duración y coste previsible.

Una vez recibida esta comunicación, el arrendatario 
podrá desistir del contrato en el plazo de 1 mes, salvo 
que estas obras apenas afecten al local. Si el arrenda-
tario opta por desistir del contrato, éste finalizará en 
el plazo de 2 meses sin que en este tiempo puedan 
iniciarse las obras.

Si el inquilino decide soportar las obras tendrá dere-
cho a una reducción de la renta en proporción a la 
parte del local que no pueda utilizar, así como a una 
indemnización por los gastos que las obras le obli-
guen a realizar.

LA VENTA POR EL 
PROPIETARIO DEL LOCAL 
ARRENDADO

Si el propietario de un local alquilado desea vender-
lo, está obligado legalmente a ofrecérselo en venta al 
arrendatario en primer lugar, indicándole el pre-
cio y el resto de las condiciones de la venta, ya que 
el inquilino tiene un derecho de tanteo y retracto 
sobre el local. El derecho de tanteo que tiene el 
arrendatario antes de que el dueño venda la finca, 
tiene una duración de treinta días.

Si el propietario ha realizado la venta sin ofrecér-
sela al inquilino, éste podrá impugnarla y ejercer 
el derecho de retracto. Este derecho podrá ejerci-
tarlo en un plazo de 30 días desde que tenga cono-
cimiento de la citada venta.

El inquilino no dispondrá de los derechos de 
tanteo y retracto cuando el local arrendado se 
venda de forma conjunta con los restantes loca-
les o viviendas propiedad del arrendador que for-
men parte de un mismo inmueble, es decir cuan-
do revende todo un edificio en su totalidad.

Por su parte, la persona que compra un local que 
se encuentra arrendado, adquiere los mismos de-
rechos y obligaciones del arrendador, subrogán-
dose en su posición en el contrato
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ALBACETE Y CUENCA

Con la Fundación 
Vicente Ferrer

El Colegio de Albacete y Cuenca 
ha celebrado la Comida de Feria 
Administradores de Fincas 
Colegiados  Albacete 2017, pa-
trocinada por la empresa Schind-
ler Ascensores, a la que han asis-
tido compañeros/as del Colegio 
de Alicante y representantes de 
la Fundación Vicente Ferrer, 
con la que los Administradores 
de Fincas Colegiados colaboran 
para la construcción de vivien-
das en la India, una importante 
labor social que merece el reco-
nocimiento de la sociedad.

BARCELONA Y LÉRIDA

18º Campeonato de 
Fútbol Sala

El tradicional Campeonato de 
Fútbol Sala organizado por el 
CAFBL llega a la mayoría de 
edad. Se dice pronto, pero ya 
son 18 ediciones en las que ce-
lebramos este torneo de forma 
ininterrumpida. 

Como en años anteriores esta 
competición se ha celebrado 
en las instalaciones deportivas 
del Sagrat Cor de Sarrià con el 
patrocinio de la empresa Aty-
sa. Han participado un total de 
nueve equipos que han com-
petido todos contra todos en un 
sistema de liga regular.

El equipo ganador fue Bufete 
Espinós con un total de 22 pun-
tos, mientras que el resto del pó-
dium lo formaron Almendros 
G.I. con 18 puntos y el equipo 
del CAFBL con 15 puntos.

Taller: El acuerdo de 
Mediación

Se ha celebrado, en la sala de 
actos del CAFBL una jornada 
de mediación a cargo de Elisa-
bet Barnadas, vocal de la junta 
de gobierno del Colegio y me-
diadora del CEMCAF -Centro 
de Mediación Inmobiliaria del 
Consejo de Colegios de Admi-
nistradores de Fincas de Cata-
lunya-.

Este taller práctico acreditó 2 ho-
ras de formación continuada 

homologada para mediadores por 
el Centro de Mediación del Dere-
cho Privado de Catalunya. En la 
temática se explicaron el concep-
to, el contenido, el valor y la efi-
cacia de la mediación así como 
casos prácticos y de éxito. 

CÁDIZ

Reunión con el 
subdelegado del 
Gobierno en Cádiz

El presidente del Colegio de 
Administradores de Fincas de 
Cádiz, Rafael Trujillo, se ha 
reunido con el subdelegado del 
Gobierno en Cádiz, Agustín 
Muñoz Martín. En dicho en-
cuentro analizaron asuntos di-
versos, como la seguridad de 
las comunidades de propie-
tarios en verano, la violencia 
de género en dichas comunida-
des, además del problema de los 
okupas, entre otros temas.
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CANTABRIA

Convenio Año Jubilar 
Lebaniego

El presidente de CAFCantabria, 
Alberto Ruiz-Capillas, y el 
consejero de Innovación, Indus-
tria, Turismo y Comercio del 
Ejecutivo cántabro, Francisco 
Martín, suscribieron el pasado 
1 de agosto un convenio de co-
laboración para la difusión del 
logotipo de este acontecimiento 
social, turístico y religioso que 
ha sido declarado de “excepcio-
nal interés público”.

Según estipula este acuerdo, el 
Colegio se compromete a difun-
dir los logotipos de este sin-
gular evento en todos aquellos 
documentos que tengan como 
destinatarios a los colegiados, 
los ciudadanos u otras enti-
dades públicas o privadas, así 
como en aquellos que por su 
especial trascendencia así lo de-
manden.

EXTREMADURA

Por la formación 
continuada

La Comisión de Formación 
del Colegio de Extremadura 
promovió y desarrolló, en la Ciu-
dad de Cáceres, una interesante 
jornada de trabajo que suscitó 
el interés de numerosos cole-
giados. En dicha jornada se tra-
taron tres temas de actualidad 
como fueron :

- “La nueva convocatoria del 
prorrogado Plan de Vivien-
da 2013-2016,” que desarrolló 
Macario Carmona, técnico de 
la Secretaría General de Arqui-
tectura, Vivienda y Políticas de 
Consumo, actuando como mo-
derador Vicente Extremera. 

Francisco José Arnaldos, coor-
dinador de la Comisión Deonto-
lógica del CGCAFE, y María Te-
resa Lechado, coordinadora de 
la Comisión de Asuntos Discipli-
narios y Deontología del Colegio 
de Extremadura, trataron sobre 
“La Etica  en la Administración 
de Fincas y el nuevo Código 
Deontológico para una adminis-
tración de fincas leal y de cali-

dad”, actuando como moderador 
Reyes Caballero.

Miguel Angel Peñalver, direc-
tor del proyecto plataforma CA-
Firma,  informó sobre el “Certifi-
cado Digital de la Comunidad de 
Propietarios”: Aspectos técnicos 
de los procesos de gestión. Pro-
ceso de integración de servicios. 
Plataforma automática de noti-
ficaciones electrónicas”, intervi-
niendo como moderador Alfon-
so Javier Pérez.

Ley de Prevención de 
Riesgos Laborales

Esta Jornada de Formación, que 
suscitó un gran interés al tratar 
temas de suma importancia tan-
to por la obligación del conoci-
miento de las normas como por 
las responsabilidades que pue-
den derivarse, para los colegia-
dos, por el incumplimiento de las 
mismas.

En primer lugar se analizó en 
tema “Las Comunidades de 
Propietarios ante la Ley de Pre-
vención de Riesgos Laborales. 
Obligaciones y posibles respon-
sabilidades administrativas”, a 
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cargo de Fidel Fernández de 
Tejada, coordinador del Área de 
Seguridad en el Trabajo de Pre-
map Seguridad y Salud, y de Mi-
guel Miranda, jefe de la Unidad 
Especializada de Seguridad y Sa-
lud Laboral de la Inspección Pro-
vincial de Trabajo  y Seguridad 
Social de Badajoz, siendo mode-
rada por Alfonso Javier Pérez.

A continuación, se informó so-
bre la” Resolución de dudas so-
bre los apoderamientos de las 
Comunidades de Propietarios 
a los Administradores de Fin-
cas Colegiados ante la Agencia 
Tributaria para los trámites por 
vía telemática”, que fue expues-
to por Marian Espinosa, jefa 
de la Dependencia Regional de 
Gestión Tributaria; José Angel 
Díaz, jefe de la Dependencia 
Regional de Informática Tribu-
taria; y  Fernando Bulnes, jefe 
del Servicio de Gestión Tribu-
taria de la Agencia Tributaria 
de Extremadura. Fue moderado 
por Maria Teresa Lechado.

Reyes Caballero, presidente 
del Colegio, agradeció la presen-
cia de los ponentes y mostró su 
satisfacción y de la Junta de Go-
bierno por la nutrida asistencia 
de Colegiados, así como por la 
intervención de los asistentes en 
las exposiciones realizadas.

GRANADA

Marca del 
Administrador de 
Fincas Colegiado

El Colegio de Granada ha firma-
do un contrato con el periódico 
“Ideal” para fomentar la ima-
gen de Marca del Administrador 
de Fincas Colegiado, y dar a co-
nocer la importante labor que los 
profesionales colegiados ejercen 
en la administración de fincas, 
eje fundamental en la aplicación 
de las políticas de vivienda 
para hacer más habitables, se-
guros y sostenibles, los edificios. 
Igualmente, se ha presentado la 
web y la App del Colegio.

También ha celebrado una Jor-
nada de Accesibilidad en co-
laboración con el Colegio de 
Aparejadores y Arquitectos 
Técnicos de Granada y patro-
cinada por Endesa. En ella se 
presentó la “Guía Informativa 
sobre accesibilidad en Comu-
nidades de Propietarios” y se 
desarrolló una charla sobre fac-
turación agrupada -Electricidad 
+ Gas-, la solución energética 
para salas de calderas centra-
lizadas, impartida por Endesa,  
para finalizar con Oteclima, que 

informó sobre la normativa en 
sala de calderas. 

JAÉN

Juan José de la Torre, 
reelegido presidente 
del Colegio

La nueva Junta de Gobierno 
del Colegio de Administradores 
de Fincas de Jaén tomó posesión 
de sus cargos en un acto celebra-
do en la sede del Colegio. Presi-
dida por Juan José de la Torre 
Santano, que repite al frente de 
la institución colegial tras ser el 
único candidato que se presen-
tó a las elecciones convocadas, 
la Junta queda integrada por:

Presidente:
Juan José de la Torre Santano

Vicepresidente:
Francisco López Robles

Secretario:
José Tomas Olmedo Cobo

Tesorero:
Jesús García-Casarrubios 

López-Pintor
Contador-Censor:

Javier Jiménez Rodríguez
Vocales:

Jose Angel Civantos Ruiz 
Mª Lourdes de la Torre 
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Martinez. 
Juan Jiménez Carrillo.

Asesora Jurídica:
Mª Carmen Herrera del Real

LAS PALMAS

Problemas del alquiler 
vacacional

El magistrado de la Audiencia 
Provincial de Madrid y experto 
en Ley de Propiedad Horizontal 
Vicente Magro, ha impartido 
una conferencia en la Cámara 
de Comercio de Gran Canaria, 
organizada por el Colegio de 
Administradores de Fincas 
de Las Palmas, para instruir a 
los Administradores de Fincas 
Colegiados sobre los problemas 
del alquiler vacacional en las 
Islas. Magro considera necesa-
rio regular la expulsión inme-
diata de turistas de alquiler 
vacacional que generen mo-
lestias.

MADRID

I Foro de Actualidad 
de CAFMadrid

Más de 150 administradores 

de fincas analizaron la actua-
lidad normativa de las comu-
nidades 

El Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid 
-CAFMadrid- organizó los pa-
sados 28 y 29 de septiembre 
el I Foro de la Actualidad, en el 
que se abordaron  cuestiones de 
máxima actualidad para el ejer-
cicio de la profesión.

Expertos en distintas materias 
analizaron, entre otros temas, la 
regulación de la profesión tras 
la última sentencia del Tribu-
nal Supremo que ha dictamina-
do que la marca de Administra-
dor de Fincas es exclusiva para 
la profesión colegiada; la actua-
lidad laboral de los empleados 
de fincas urbanas; o el IEE y sus 
soluciones para su aplicación. 

Entre otros ponentes de recono-
cido prestigio, este I Foro de Ac-
tualidad contó con Vicente Ma-
gro, magistrado de la Audiencia 
Provincial de Madrid; José Ángel 
Solguera, letrado del Tribunal 
Supremo; los asesores en Arqui-
tectura y Laboral del CAFMadrid, 
Enrique Fernández y Carmen 
Jiménez, respectivamente, y 
Salvador Jiménez, Administra-
dor de Fincas con 40 en el ejerci-
cio de la profesión, profesionales 

estos últimos que acercaron la 
legislación vigente a la realidad 
diaria que viven las comunidades 
de propietarios.

MÁLAGA y MELILLA

Las viviendas 
turísticas y los 
‘okupas’, principales 
temas del V Curso Caf 
Málaga Dospuntocero 

El “Andalucía Lab” de Marbella 
volvió a ser escenario, por se-
gundo año consecutivo, del Cur-
so CAF Málaga Dospuntocero 
organizado por el Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Má-
laga y Melilla. 

El evento tuvo una gran reper-
cusión en la prensa debido a 
los temas que se abordaron. 
La primera edil de la localidad 
costasoleña, Ángeles Muñoz, 
subrayaba el interés que susci-
taba el asunto de las viviendas 
turísticas y señalaba que “tene-
mos que tener muy claro cuál es 
el concepto y cuáles son las nor-
mativas de aplicación” y ponía 
en valor que “ante un fenómeno 
como éste, las administraciones 
tenemos que tomar medidas 
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y ponernos a la vanguardia de 
esos retos”, además de pedir a la 
Junta de Andalucía que “acla-
re los conceptos que no están 
regulados y que actualmente ge-
neran incertidumbre”.

En este sentido, Fernando Pas-
tor, presidente del CAFMálaga, 
indicaba que “los alquileres tu-
rísticos ocasionan, no sólo daños 
materiales en algunas comuni-
dades, sino graves problemas de 
convivencia”, y detallaba que 
tras el verano se han incremen-
tado las quejas de los colegiados 
ante estas situaciones una vez 
hecho balance de lo ocurrido en 
el periodo estival. También se 
mostró favorable a buscar solu-
ciones al problema José María 
García, director de la Agencia 
de Vivienda y Rehabilitación de 
Andalucía en Málaga, en la inau-
guración de este curso.

En cuanto al contenido, los 
asistentes pudieron conocer la 
perspectiva que el magistrado 
Vicente Magro mantiene sobre 
este polémico asunto. El Magis-
trado profundizó en los aspectos 
civiles y procesales del alqui-
ler vacacional en Andalucía.

Otro de los asuntos que se abor-
daron fue el de la problemática 
que supone la ocupación ilegal 
de viviendas para las comuni-
dades de propietarios. Este fue 
el eje central de una interesante 
mesa redonda en la que se apor-
taron distintos puntos de vista. 

Daniel Esteve, de la empresa 
Desokupa; José Antonio Oria, 
vicepresidente del Colegio de 
Administradores de Fincas de 
Huelva; y los inspectores jefes 
de la Policía Nacional en Má-
laga, Julio Bujalance e Isaac 
Pacheco, debatieron con los 
asistentes sobre las soluciones 
a estas situaciones que, según 
coincidieron todos, debido a la 
redacción de la Ley tiene de-
masiados condicionantes, no 
siempre fáciles de resolver.

Acuerdos 
comunitarios

El vicepresidente del CAF Má-
laga y Melilla, el abogado José 
Luis Navarro, ofreció una po-
nencia sobre la problemática en 
la adopción de determinados 
acuerdos comunitarios. Tam-
bién se abordaron otros temas 
como el autoconsumo energéti-
co en las comunidades de pro-
pietarios, donde el ingeniero To-
más Caballero expuso el caso 
de una comunidad de propieta-
rios de Málaga que ha consegui-
do ser totalmente independien-
te de la red eléctrica. 

El programa se completó con 
una interesante ponencia de 
José Vela, jefe de servicio de 
Salud Ambiental de la Junta de 
Andalucía, sobre la nueva re-
glamentación de piscinas y 
que contó con una notable par-
ticipación activa de los profesio-
nales que se congregaron en el 

Andalucía Lab; y con una con-
ferencia sobre los certificados 
digitales, un asunto de gran 
calado para los Administradores 
de Fincas, y que ofreció Enrique 
Sánchez de IESA.

SEVILLA

Convenio con la 
Federación de 
Asociaciones de 
Personas con 
Discapacidad Física y 
Orgánica 

El objetivo de dicha colabora-
ción es realizar futuras acciones 
conjuntas en favor de las per-
sonas con discapacidad física y 
orgánica de Sevilla, y en la firma 
del acuerdo estuvieron presen-
tes nuestro presidente, José Fe-
ria, así como Juan Jose Lara, 
presidente de la Federación.

En el acuerdo se especifica como 
objetivo básico el trabajo de am-
bas partes, conjunta y activamen-
te para mejorar la atención a las 
personas con discapacidad en la 
provincia de Sevilla, potenciando 
su integración, a todos los nive-
les, garantizando la coordinación 
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y complementariedad entre los 
servicios y programas que cuen-
ta FAMS-COCEMFE Sevilla y el 
CAFS. La Federación asesorará 
en cualquier materia relacionada 
con la discapacidad al Colegio de 
Administradores de Fincas apo-
yando las iniciativas desarro-
lladas por este último, a través 
de sus programas de integración. 

Por su parte, el CAFS adquiere 
el compromiso de secundar las 
iniciativas y programas con los 
que cuenta FAMS-COCEMFE 
Sevilla, así como cualquier otro 
que esta ponga en marcha para 
mejorar la calidad de vida de 
las personas con discapacidad y 
de sus familias. 

VIZCAYA

Nueva  página web

El Colegio de Administradores 
de Fincas de Bizkaia tiene una 
nueva identidad en internet, y 
estrena página web: www.cafbi-
zkaia.com. 

La tecnología exige unas herra-
mientas modernas para la co-

municación y la actualización 
permanente de la información, 
y la nueva web incorpora un di-
seño que se adapta a los diferen-
tes dispositivos utilizados por 
quienes la visitan: móviles, ta-
bletas y ordenadores de sobre-
mesa principalmente. 

La nueva página web es la herra-
mienta de comunicación máxima 
del Colegio, está dirigida a mos-
trar, de manera rápida y clara, la 
información relevante tanto al 
público en general como al Admi-
nistrador de Fincas Colegiado. 

La home o página principal es 
la puerta importante de acceso 
al Colegio para nuestra sociedad 
donde se expone, con un diseño 
claro de los contenidos, qué es 
el Colegio, sus fines, funciones o 
cómo estamos organizados, en-
tre otros.
  El nuevo portal del colegiado 
es la herramienta de comunica-
ción interna entre el Colegio y 
todo el colectivo profesional, de 
manera que se facilita el acceso 
a la información actualizada, or-
ganizada y seleccionada. El Ad-
ministrador de Fincas Colegiado 
de Bizkaia encontrará contenido 
exclusivo para colegiados, nove-
dades, acuerdos y mucho más.

Bienvenida nuevos 
colegiados 2017

El Colegio ha celebrado el pri-
mer acto de bienvenida a los 
compañeros colegiados en el 

año 2017. Durante el acto, en 
el que estuvo presente la nueva 
Junta de Gobierno presidida por 
Pablo Abascal, se dio a conocer 
la corporación – sus funciones 
y competencia-, el trabajo que 
llevan a cabo las distintas co-
misiones colegiales -formación, 
deontología…-, haciendo hinca-
pié en los diferentes servicios 
que ofrece el Colegio, tales como 
la formación continuada.

La Junta de Gobierno trasladó a 
los nuevos colegiados su interés 
en seguir trabajando por me-
jorar y garantizar la calidad de 
los servicios profesionales de los 
Administradores de Fincas Co-
legiados de Bizkaia y hacer del 
Colegio una institución cada vez 
más transparente y abierta.

Para finalizar el acto, se ofreció 
un coctel a todos los asistentes 
donde los miembros de la Jun-
ta Directiva charlaron de ma-
nera distendida con los nuevos 
miembros del Colegio sobre la 
profesión, novedades, dificulta-
des o próximos eventos.

CONSEJO CANARIO

Constituido el Consejo 
Canario de Colegios 
de Administradores 
de Fincas 

El pasado 20 de julio quedó 
constituido en la capital gran-
canaria el Consejo Canario de 
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Colegios de Administradores de 
Fincas. En su primera reunión, 
fueron elegidos los miembros de 
la Junta de Gobierno y del ple-
no, de modo que en esta primera 
andadura estará presidido por el 
Colegio de Las Palmas. 

Así, presidirá dicho Consejo du-
rante dos años Rosario Molina, 
presidenta a su vez de CAF Las 
Palmas,  mientras que la presi-
denta del CAF tinerfeño, Car-
men Suárez, desempeñará la 
vicepresidencia. El colegiado de 
CAF Tenerife, Antonio Guada-
lupe, ha asumido el cargo de se-
cretario y Montserrat Benítez, 
de CAF Las Palmas, el de teso-
rera. Asimismo, el colegiado ti-
nerfeño José Domingo López 
de Vergara ha sido nombrado 
contador-censor del nuevo ór-
gano. 

El Consejo Canario de Colegios 
de Administradores de Fincas, 
promovido por ambos colegios 
provinciales y aprobado por el 
Consejo de Gobierno el pasado 
6 de febrero, tiene como obje-
tivo principal la defensa del 
colectivo en el ámbito de la 
Comunidad Canaria, ante las 
instituciones y en el ejercicio de 
su profesión, así como la protec-
ción de los intereses de los con-

sumidores y usuarios a los que 
prestan servicio.

Una representación del Consejo 
ha mantenido ya las primeras 
reuniones con instituciones del 
Gobierno de Canarias con el 
fin de hacer visible y reivindicar 
el valor de nuestro colectivo 
profesional  en algunas mate-
rias que nos atañen en el ámbito 
de la vivienda. Asimismo, para 
hacer propuestas que signifi-
quen liderar proyectos que tie-
nen como objetivo potencial al 
conjunto de la sociedad. 

Paremos la Violencia 
de Género

Así, el Consejo  promovió un en-
cuentro con la directora del Ins-
tituto Canario de Igualdad (ICI), 
Claudina Morales, para pro-
ponerle una campaña conjun-
ta con los Administradores de 
Fincas Colegiados de Canarias 
para la detección y prevención 
de la violencia de género en las 
comunidades de propietarios. 
En la reunión, la presidenta del 
Consejo, Rosario Molina; la vi-
cepresidenta, Carmen Suárez, 
y el secretario, Antonio Guada-
lupe, tuvieron la oportunidad 
de presentar a Claudina Morales 
los objetivos de esta campaña, 
para lo que se firmará próxima-
mente un convenio de colabo-
ración entre el Consejo y el ICI, 
que incluirá la formación de los 
Administradores de Fincas Cole-
giados de las islas por profesio-
nales especializados para poder 

cumplir el objetivo propuesto, 
esto es, que los vecinos sepan 
cómo detectar y prevenir la 
violencia de género en su comu-
nidad.

La misma representación del 
Consejo se reunió unas horas 
después con la directora del Ins-
tituto Canario de la Vivienda, 
María del Pino de León, a pe-
tición de esta última.  Este otro 
encuentro sirvió para avanzar en 
cuanto a la comunicación mu-
tua, que acordamos que ha de 
ser más fluida, estable y periódi-
ca, con al menos tres encuentros 
anuales. De este modo, se acor-
dó firmar un convenio de cola-
boración con el que mantener-
nos informados de la actualidad 
en vivienda y sobre asuntos que 
afectan a las comunidades que 
administramos.
Por otra parte, María del Pino 
de León pidió la ayuda del Con-
sejo en cuanto a la gestión de 
las comunidades del parque 
público de viviendas en al-
quiler por Administradores de 
Fincas Colegiados, y comentó 
los problemas que plantea el im-
pago de las cuotas y el manteni-
miento de los inmuebles. En este 
mismo sentido, indicó que el 
próximo año le gustaría realizar, 
con el apoyo de los dos colegios, 
jornadas de formación dirigidas 
a presidentes de las comunida-
des de propiedad pública sobre 
asuntos relativos al alquiler, 
rehabilitación y el Informe de 
Evaluación de Edificios (IEE).
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Consejo Castilla y León

ÉXITO DE UNAS 
JORNADAS DE 
TRABAJO

Un año más -y con este ya van 
ocho-  se han celebrado las Jor-
nadas de Formación del Con-
sejo de Colegios de Adminis-
tradores de Fincas de Castilla y 
León, en esta ocasión en la ma-
ravillosa ciudad de Burgos. 

El objetivo de estas Jornadas es 
una formación práctica, actual 

y participativa, en la que se 
han debatido aspectos tan im-
portantes como la accesibilidad 
en los edificios, los estatutos, y 
los aspectos más controvertidos 
de la Ley de Propiedad Horizon-
tal.

Inauguradas por Javier Lacalle, 
alcalde de Burgos, contó con la 
participación de Juan Manuel 
Carreras, magistrado de la Au-
diencia Provincial de Palencia; 
Ana María Serrano, Administra-
dora de Fincas; Estíbaliz Ibeas, 
directora del Gabinete de Estu-
dios del CGCAFE; Javier Arau-
zo, vicepresidente del Colegio de 
Burgos y Soria; y Ángel Hernán-
dez Román, presidente del Cole-
gio de Salamanca.

Miguel Angel Peñalver, director 
de Ivnosys Soluciones, presen-
tó la Plataforma CAFirma como 
la solución a los problemas de los 
certificados y notificaciones elec-
trónicas en las comunidades de 
propietarios. También José Anto-
nio Alcobendas Martínez, CEO 
de iEnergy, presentó la platafor-
ma iAdFin y el servicio de asesoría 
técnica exclusiva para los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados.

Las Jornadas fueron clausuradas 
por Salvador Díez, presidente 
del CGCAFE, y por Sergio Javier 
Carrasco, presidente del Conse-
jo de Colegios de Castilla y León, 
quienes agradecieron la asisten-
cia, un año más, de colegiados de 
toda España a este acto formativo.
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— NUESTRA EDITORIAL

MANUAL DE CONTABILIDAD PARA ADMINISTRADO-
RES DE FINCAS
Juan Rodríguez Baeza, Ángel Rodríguez Yubero y Miguel 
Ángel San Alberto Lasarte 2006
p.v.p. (con IVA) 26,00 €	 240páginas 
Este manual pretende contribuir a la consolidación de la imagen del 
Administrador de Fincas como profesional competente, que co-
noce y aplica las técnicas instrumentales básicas de su profesión, 
aportándole los conocimientos prácticos suficientes que le per-
mitan: Profundizar  en el conocimiento y manejo del Plan General 
y su adaptación a las Comunidades de Propietarios;  Crear planes 
de cuentas, acordes con las distintas particularidades de cada una 
de las Comunidades;  Contabilizar adecuadamente la instauración 
del Fondo de Reserva, y los movimientos posteriores del mismo; 
Confeccionar Balances y Cuentas Anuales de Comunidades.

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

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y LEY DE 
ARRENDAMIENTOS URBANOS
Francis Lefebvre
p.v.p. (con IVA)  9,00 €	
MEMENTO SALARIO Y NÓMINA 2017
Francis Lefebvre
p.v.p. (con IVA)  108,16 €	
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 Soledad 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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¿Cómo se 
mantiene y se 
garantiza la 
seguridad de un 
ascensor?
SCHIDNLER

Las ciudades y los núcleos urbanos son ac-
tualmente los epicentros de nuestras so-
ciedades, en los que la movilidad de más 
de mil millones de ciudadanos es com-

partida por diferentes equipos de transporte verti-
cal de Schindler. Actualmente, el desplazamiento 
resulta esencial y cada vez debe ser más práctico a 
la vez que más innovador y seguro. Ascensores, es-
caleras mecánicas, rampas y andenes móviles for-
man parte de nuestro día a día y en Schindler nos 
aseguramos de proporcionar un servicio eficien-
te y fiable, que se actualice constantemente de la 
mano de la innovación y la sostenibilidad. 

La Federación Empresarial Española de Ascen-
sores -FEEDA- afirma que el transporte vertical es 
el medio de transporte más seguro al considerar 
su masiva utilización en la vida diaria de la mayo-
ría de las personas. Schindler cuenta con más de 
medio siglo de experiencia en este sector y el valor 
principal de la Compañía es garantizar una movi-
lidad segura a cada cliente y usuario, adaptada a 
las necesidades colectivas y personales. Es por ello 
que trabajamos siempre bajo la premisa de cumplir 
y afianzar el compromiso con las personas que utili-
cen cualquiera de nuestros equipos. Esto es posible 
gracias a un cumplimiento escrupuloso de la nor-
mativa vigente y a una adecuación exhaustiva a la 
reglamentación actual. 
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Pide tus claves e introduce el
código promocional: S83d*

sencillez

Somos PRO en facilitar 
la importación de 
datos y automatizar 
procesos con una 
estructura intuitiva. 
Todo enlazado con 
Word y Excel.

*Si al solicitar sus claves de prueba introduce este código promocional (válido hasta el 30/09/2018) y �nalmente contrata FINCASPRO se le aplicará un descuento del 15% durante el primer año. 
Este descuento no es acumulable a otras promociones.
 

954 32 04 02 - info@fincaspro.com

fincaspro.es
@fincaspro
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El mantenimiento resulta primordial para ofrecer 
unas condiciones óptimas de uso. En Schindler, 
contamos con la Instrucción Técnica Complemen-
taria (ITC) para definir las reglas de seguridad apli-
cables a los ascensores y para proteger a las personas 
de los posibles riesgos de accidentes. El funciona-
miento y el mantenimiento de nuestros equipos son 
confiados a nuestros técnicos, profesionales homo-
logados y altamente cualificados, que se sirven de 
la tecnología más puntera para desarrollar su labor. 
Precisamente en esta ITC, se establecen los plazos de 
mantenimiento preventivo de los elevadores por par-
te de las empresas conservadores de los mismos. 

El cumplimiento estricto y puntual de cada plazo y exi-
gencia estipulado para cada tipo de ascensor y de edifi-
cio es un leit motiv para nuestra empresa. Además, la 
realización de inspecciones periódicas (IP) también 
es obligatoria y se lleva a cabo por los Organismos de 
Control Autorizados (OCA). Si en los reconocimientos 
se detecta cualquier desviación de la instalación, rela-
cionada con las condiciones de seguridad reglamen-
tarias, se clasifica acorde al grado de peligrosidad que 

presente, tanto para personas como para bienes, y, a 
continuación, se establecen unos plazos de corrección. 

Y como la prevención es una de las mejores solucio-
nes, también contamos con el Programa de Seguridad 
CPSI -Inspecciones Periódicas de Seguridad- para 
todos los ascensores mantenidos por Schindler, sin 
coste adicional, que asegura y certifica que el ascen-
sor cumple y mantiene los más altos niveles de segu-
ridad. En estos casos, para comprobar que todo está 
en perfecto estado, nuestros técnicos, con la ayuda de 
avanzados equipos de verificación, realizan una re-
visión quinquenal y otra anual. Se trata de inspeccio-
nes específicas de funcionamiento de los principales 
elementos de seguridad de un ascensor.

La confianza depositada por usuarios y clientes es un 
aspecto básico que Schindler cuida y mantiene con 
la máxima responsabilidad de que nuestros equipos 
de transporte vertical están en buenas manos, gracias 
a nuestros cualificados profesionales, y con la sa-
tisfacción de seguir garantizando la seguridad en sus 
desplazamientos
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Ahorro y 
eficiencia 
energética sin 
derramas 
REMICA
Antonio Ocaña, Director Comercial en REMICA Ser-
vicios energéticos

Más allá de lo que tradicionalmente vienen ofreciendo 
las empresas de mantenimiento en términos de con-
fort, seguridad y una rápida respuesta a los avisos y 
averías, hoy en día los clientes demandan algo más. En 
el sector residencial, cada vez existe una mayor preo-
cupación por los aspectos medioambientales y, sobre 
todo, por cómo ahorrar y mejorar la eficiencia energéti-
ca sin necesidad de hacer derramas o desembolsos que 
aumenten la actual cuota comunitaria.

En Remica, como empresa de Servicios Energéticos 
-ESE-, nuestra principal misión es identificar aquellas 
medidas de eficiencia energética que generen ahorros 
para nuestros clientes, y sobre todo, conseguir que esos 
ahorros sean los que amorticen las inversiones, es decir, 
lo que llamamos ahorros a coste cero, sin derramas. 

El principal reto consiste en hacer ver a los usuarios la 
diferencia entre gasto e inversión. Por ejemplo, pintar la 
pared del rellano sería un gasto porque el dinero inverti-
do no se va a recuperar de ninguna manera. Sin embargo, 
la renovación de la sala de calderas comunitaria por una 
más eficiente energéticamente o la instalación de válvu-
las termostáticas y repartidores de costes, generará unos 
ahorros capaces de amortizar la inversión por si mis-
mos, por lo que no sería necesario que la comunidad de 
vecinos realizase derrama alguna.

Las variaciones y fluctuaciones a las que están someti-
dos los precios de la energía deja patente que, hoy en día, 
lo principal es reducir al mínimo posible el consumo de 
energía sin renunciar a los niveles de confort necesarios, 
independientemente del tipo de fuente de energía pri-

ACTUALIDAD ECONÓMICA
maria empleado. Aunque a veces en edificios existentes 
la implantación de fuentes de energía renovables no es 
factible o no tiene un retorno de inversión tan interesante 
como para evitar hacer derramas,  se pueden llevar a cabo 
otras muchas medidas que consigan que el consumo de 
energía del edificio se reduzca, con lo que se podría 
bajar la cuota comunitaria y sobre todo estar protegidos 
ante posibles subidas del precio de los combustibles

La eficiencia energética que buscamos se sostiene por 
tanto, sobre dos pilares: Por un lado, como hemos men-
cionado anteriormente, en una reducción de la deman-
da de energía, para ello se pueden llevar a cabo medidas 
como la implantación de sistemas de individualiza-
ción del gasto y de control de temperatura o, incluso 
mejorar la envolvente del edificio. Por otro lado, aumen-
tar la eficiencia en la producción de energía, por ejem-
plo instalando calderas de condensación, ajustando la 
potencia e instalando quemadores modulantes para 
minimizar el número de paradas y arranques, incorpo-
rando sondas ambiente y optimizando la producción de 
energía mediante centralitas de regulación telegestio-
nadas con un control y gestión permanente, etc. 

Además, en Remica se ofrecen las vías de financiación 
de las inversiones más económicas posibles y la gestión 
de todas las posibles ayudas y subvenciones vigentes en 
cada momento por los diferentes organismos (IDAE, enti-
dades locales,…), todo ello con la intención de ofrecer un 
servicio integral a la comunidad y maximizar el ahorro.

Pero el cliente quiere garantías de todo ello. Remica 
se esfuerza en dar el máximo de garantías posible. Prime-
ro, las garantías recogidas en contrato -garantía de con-
sumo, garantía de confort, garantía total de materiales y 
mano de obra a diez años, etc.-. Segundo, el certificado 
de resultados en las instalaciones ya reformadas en años 
anteriores, solicitando de forma gratuita para nuestros 
clientes la emisión de un Certificado por Entidad de Con-
trol externa e independiente que avala los verdaderos 
ahorros obtenidos, comparando el consumo  presente 
con el que hubiera tenido si no se hubieran implantado 
ninguna de las medidas de ahorro y eficiencia energética 
(MAEs). Y en tercer lugar, y más importante, la verdade-
ra experiencia de nuestros clientes donde podemos 
observar cómo han visto reducida su factura energética y 
se prestan gustosos a compartir dicha realidad con otros 
clientes interesados en acometer estas mejoras
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La importancia 
de contratar 
empresas 
profesionales
ANETVA

Las empresas y/o autónomos que realizan trabajos 
verticales, independientemente de dar cumplimiento a 
las obligaciones laborales, fiscales, mercantiles, de pre-
vención de riesgos laborales, etc., comunes para cual-
quier actividad empresarial, deben cumplir con otras 
exigencias con respecto a la utilización de técnicas de 
Trabajos Verticales, como por ejemplo: Tener un plan 
de prevención adecuado a la actividad, con una eva-
luación de riesgos de los puestos de trabajo correcta-
mente realizada. Planificar y aplicar procedimientos de 
trabajo y seguridad adecuados y específicos. Formar 
y cualificar a sus trabajadores, no sólo en técnicas de 
trabajos verticales, sino también en prevención de ries-
gos laborales; Reciclar periódicamente la formación de 
los mismos. Utilizar equipos normalizados de protec-
ción individual, de trabajo. Realizar el mantenimiento 
y las revisiones periódicas de los mismos, etc. 

La aparición de tantas empresas y/o autónomos que 
realizan trabajos verticales hace necesario, más que 
nunca, exigirlas el cumplimiento de todas las obligacio-
nes antes reseñadas, ya que de lo contrario se produce 
una suerte de “intrusismo profesional” o de “com-
petencia desleal”. El problema radica una vez más, en 
que hay empresas y/o autónomos, que NO son escru-
pulosas en el cumplimiento de todas las obligaciones 
legales o reglamentarias; o mejor dicho incumplen las 
mismas, por suponerles una dificultad o un coste para 
ejecutar la actividad, los conocidos como “piratas”.

En estas situaciones, las empresas y/o autónomos que 
ignoran el ordenamiento jurídico y lo incumplen 
sistemáticamente, indudablemente tienen ventajas 

ACTUALIDAD ECONÓMICA competitivas frente a las empresas y/o autónomos 

cumplidoras y serias, pues ello comporta siempre gas-

tos, que lógicamente tienen que repercutirse como cos-

tes de explotación, en los presupuestos de obra.

Se hace necesario que en el proceso de contratación de 

estas empresas y/o autónomos, los promotores o clien-

tes, se involucren en el conocimiento de sus obligacio-
nes y en la exigencia su cumplimiento, cuando además 

adquieren y tienen una gran responsabilidad en el caso 

de producirse accidentes. A la vez que corresponde, a 

los poderes públicos su observancia, verificación y en 

su caso, la sanción de aquellas conductas que infrinjan 

o contravengan lo dispuesto en la normativa vigente de 

aplicación a la actividad de trabajos verticales. Solo des-

de este prisma, el cumplimiento y exigencia por parte 

de todos los participantes en el proceso de contratación, 

utilizando técnicas de Trabajos Verticales, puede hacer 

que en el mercado proliferen las empresas y/o autóno-

mos serios y responsables, que efectivamente ejercen 

su actividad de forma segura, compitiendo en igualdad 

de condiciones y oportunidades, respetando las normas 

esenciales de la competencia.

ANETVA siempre se ha preocupado por defender y fo-

mentar las buenas prácticas empresariales dentro de 

la actividad. Por ello que exige a las empresas asociadas, 

por un lado, el cumplimiento de la normativa general 

y específica vigente para el desarrollo y ejercicio de esta 

actividad, lo cual verifica mediante las auditorias de se-

guridad que realiza a las empresas asociadas; y por otro 

que también cumplan lo dispuesto en la declaración de 

principios que suscriben cuando ingresan en la asocia-

ción y se comprometen a respetar. 

ANETVA siempre ha considerado que el efectivo respe-

to al cumplimiento de la normativa vigente, es el único 

camino para resolver las situaciones indeseables que se 

están suscitando, cada vez más en nuestra actividad, y 

más concretamente en un ámbito o tipología de promo-

tor y cliente como es el de la Comunidades de propieta-

rios o vecinales. La solución no es nada novedosa, todo 

lo contrario, es más que sabida, radica en el conocimien-

to y exigencia de las obligaciones, así como en su pues-

ta en práctica en la obra.
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